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Stadt Kitzingen

Bebauungsplan Nr. 115 "Einkaufen am Lochweg" mit

9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 "Schwarzacher StraRe Ost"
Abwéagung der Stellungnahmen geméaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die Stadt Kitzingen hat in der Sitzung vom 24.03.2025 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 115
,Einkaufen am Lochweg* mit 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Schwarzacher StraRe Ost‘ gemaR § 2 Abs.
1 BauGB gefasst. Der Vorentwurf zum Bebauungsplan, mit Stand vom 18.09.2025 wurde in der Sitzung am
25.09.2025 durch den Stadtrat gebilligt. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wird die 60. Anderung
des Flachennutzungsplans erforderlich.

Die Unterlagen des Vorentwurfs zum Bebauungsplan Nr. 115 ,Einkaufen am Lochweg* mit 9. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 32 ,Schwarzacher Strale Ost“ waren mit Stand vom 18.09.2025 gemaR § 3 Abs. 1 bzw. § 4
Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 17.10.2025 bis 21.11.2025 auf der Homepage der Stadt Kitzingen sowie (iber die
Verknlipfung des Zentralen Landesportal fiir die Bauleitplanung Bayern einzusehen.

Die nach § 3 Abs. 1 BauGB auszulegenden Unterlagen lagen in diesem Zeitraum auch in der Stadtverwaltung
Kitzingen wahrend der allgemeinen Offnungszeiten zur éffentlichen Einsichtnahme aus.
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A. Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange:

Am Aufstellungsverfahren wurden folgende Behérden, sonstige Tréger 6ffentlicher Belange und sonstige
Institutionen mit Schreiben vom 17.10.2025 geméaR § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt:

1 Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Kitzingen
2 Amt flir Landliche Entwicklung Unterfranken
3 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Wiirzburg, Auenstelle Kitzingen

Bayer. Bauernverband, Geschaftsstelle Unterfranken

4
5 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat B Q
6

Bayernwerk Netz GmbH
7 Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisverband Kitzingen
8 Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Referat Infra | 3
9 Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben, Sparte Verwaltungsaufgaben

10 DB Services Immobilien GmbH, NL Miinchen

11 Deutsche Telekom Technik GmbH, FRef PTI

12 Ferngas Service & Management GmbH & Co. KG

13 Fernwasserversorgung Franken

14 Freiwillige Feuerwehr Kitzingen, Stadtbrandinspektor

15 Gartenbaugruppe Etwashausen-Kitzingen im Bayerischen Gartnereiverband

16 Gasversorgung Unterfranken GmbH

17 Handwerkskammer flir Unterfranken

18 Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt

19 Landesbund flr Vogelschutz in Bayern e.V. (in Kitzingen)

20 Landratsamt Kitzingen, SG Stadtplanung, (Beteiligt die entsprechenden Sachgebiete im LRA Kitzingen)

21 Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen

22 N-Energie

23 PLEdoc GmbH

24 Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

25 Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

26 Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehérde

27 Regionaler Planungsverband, Region Wirzburg

28 Staatliches Bauamt Wiirzburg, Fachbereich Strallenbau, Abt. S3
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29 Stadtheimatpfleger

30 Vodafone Kabel Deutschland

31 Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

32 Bayer. Landesamt flir Umwelt

33 BIL ABFRAGE

Nachbargemeinden

34 Gemeinde Groflangheim

35 Gemeinde Schwarzach, Gemeinde Horblach

36 Stadt Dettelbach

37 Stadt Mainbernheim

38 Stadt Ochsenfurt

39 VG Iphofen, Gemeinde Rddelsee

40 VG Kitzingen, Gemeinde Sulzfeld

41 VG Kitzingen, Gemeinde Biebelried

42 VG Kitzingen, Gemeinde Albertshofen

43 VG Kitzingen, Gemeinde Buchbrunn

44 VG Kitzingen, Gemeinde Mainstockheim

45 VG Marktbreit, Stadt Marktsteft
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Keine AuBerung innerhalb der gesetzten Frist (21.11.2025):

Folgende Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt und machten von ihrem Recht, sich
zur Planung zu &ulRern keinen Gebrauch, so dass davon ausgegangen werden kann, dass wahrzunehmende
offentliche Belange der jeweiligen Institution nicht beriihrt werden:

3 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Wiirzburg, Auenstelle Kitzingen
7 Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisverband Kitzingen
9 Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Sparte Verwaltungsaufgaben

10 DB Services Immobilien GmbH, NL Miinchen

12 Ferngas Service & Management GmbH & Co. KG

16 Gasversorgung Unterfranken GmbH

19 Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V. (in Kitzingen)

25 Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

29 Stadtheimatpfleger

35 Gemeinde Schwarzach, Gemeinde Horblach

37 Stadt Mainbernheim

38 Stadt Ochsenfurt

39 VG Iphofen, Gemeinde Rddelsee

40 VG Kitzingen, Gemeinde Sulzfeld

45 VG Marktbreit, Stadt Marktsteft
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Keine Einwande, Bedenken oder Anregungen:

Folgende Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden benachrichtigt und duflerten sich
einverstanden mit der Planung bzw. nahmen die Planung ohne Anregungen und Hinweise zur Kenntnis, so dass
davon ausgegangen werden kann, dass wahrzunehmende 6ffentliche Belange der jeweiligen Institution nicht

berihrt werden:

2 Amt fir Landliche Entwicklung Unterfranken

6 Bayernwerk Netz GmbH

8 Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Referat Infra | 3
18 Industrie- und Handelskammer Wiirzburg-Schweinfurt
23 PLEdoc GmbH

24 Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

33 BIL ABFRAGE

34 Gemeinde Groflangheim

36 Stadt Dettelbach

41 VG Kitzingen, Gemeinde Biebelried

42 VG Kitzingen, Gemeinde Albertshofen

43 VG Kitzingen, Gemeinde Buchbrunn

44 VG Kitzingen, Gemeinde Mainstockheim
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Einwénde, Bedenken oder Anregungen und Hinweise:

Folgende Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange haben Anregungen und Hinweise vorgebracht:

Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Kitzingen

Bayer. Bauernverband, Geschaftsstelle Unterfranken

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat B Q

11

Deutsche Telekom Technik GmbH, FRef PTI

13

Fernwasserversorgung Franken

14

Freiwillige Feuerwehr Kitzingen, Stadtbrandinspektor

15

Gartenbaugruppe Etwashausen-Kitzingen im Bayerischen Gartnereiverband

17

Handwerkskammer flir Unterfranken

20

Landratsamt Kitzingen, SG Stadtplanung, (Beteiligt die entsprechenden Sachgebiete im LRA Kitzingen)

21

Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen

22

N-Energie

26

Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehérde

27

Regionaler Planungsverband, Region Wiirzburg

28

Staatliches Bauamt Wiirzburg, Fachbereich StraBenbau, Abt. S3

30

Vodafone Kabel Deutschland

31

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

32

Bayer. Landesamt flir Umwelt

Zusammenfassung der eingegangenen Hinweise, Anregungen, Informationen
(siehe folgende Seiten)




Stadt Kitzingen i
Bebauungsplan Nr. 115 "Einkaufen am Lochweg" mit 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 "Schwarzacher StraRe Ost"
Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

Amt fir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten,
Kitzingen

Schreiben vom 20.11.2025

Nach Priifung und Riicksprache mit dem betroffenen Betrieb nimmt das Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten Kitzingen-Wiirzburg mit Fachbeitrag der Abteilung Gartenbau wie folgt Stellung:

Der Gemiisebauhaupterwerbsbetrieb [l grenzt mit seinen Betriebsflachen inkl. Betriebsgewéchshauser
unmittelbar an das geplante Sondergebiet ,Einkaufen am Lochweg” an.

Aus Sicht der Abteilung Gartenbau ergeben sich hierbei folgende Problemfelder:

Die vorliegenden sandigen Lehme mit guter Humusversorgung und der vorhandenen Méglichkeit zur Zusatz-
bewésserung sind optimale Bdden (schnell erwérmbar, zligige Abtrocknung) fir den intensiven Gemisebau,
welche durch die Bebauung unwiederbringlich aus der erwerbsgartenbaulichen Nutzung genommen werden.

Fir den Betrieb BBl verbleibt durch die Ausweisung eine unwirtschaftliche Restflache.

Aufgrund der zulassigen Aufschittungen bis max. 2 m zum nattrlichen Geldnde besteht fur diese Restflache
sowie fir die bestehende Gewachshausanlage eine erhebliche Vernassungsgefahr. Die auf den zu
bebauenden Flachen vorhandenen Drainagen dirfen wahrend der Bauphase sowie danach nicht beschadigt
werden. Sollten vorhandene Drainagen beschadigt werden, sind diese unverziiglich wieder in ihrer Funktion
herzustellen. Es muss darauf geachtet werden, dass die Bewirtschaftung der Gartenbauflachen nicht durch
anfallendes Niederschlagswasser beeintrachtigt wird.

Durch die geplante Bebauung mit einer maximalen Firsthéhe auf 198 m . NN und einer méglichen
Uberschreitung von max. 1 m durch technische Einrichtungen besteht die Gefahr des Schattenwurfs auf die
bestehenden Kulturflachen und Gewachshauser, der sich negativ auf die bestehende Bewirtschaftung der
Gartenbauflachen auswirken kann. Geringere Lichteinstrahlung in Teilen der Unterglaskultur kann zu
deutlichen Ertragseinbuflen oder zu erhohtem Heizaufwand fiihren.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bei den (iberplanten Flachen handelt es sich um gefangene
landwirtschaftliche Fldchen, die bereits allseitig durch gewerbliche
Nutzungen bzw. Wohnnutzungen einschlossen sind. Zudem liegen
schon konkrete Uberlegungen fiir weitere gewerbliche Entwicklungen
im Bereich des Lochweg vor. Diese entsprechen dem Stand des
aktuellen Flachennutzungsplans und sind Bestandteil des
Geltungsbereichs des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 32
,Schwarzacher StraRBe Ost“ inklusive der 5 bis 8 Anderung.

Die durch die Bauleitplanung umfassten Flurstiicke befinden sich nicht
im Eigentum des angrenzenden Gértnereibetriebs. Diese Flachen
wurden gepachtet, sodass kein dauerhafter Zugriff besteht. Des
Weiteren sind die Fldchen geeignet die Versorgungsliicke im Stadlteil
Etwashausen zu schlieBen (vgl. Gutachten von Stadt + Handel aus Juni
2025 in Verbindung mit dem Einzelshandelsentwicklungskonzept der
Stadt Kitzingen). Weiterhin stehen keine besser geeigneten Fléchen fiir
eine Entwicklung zur Verfiigung.

Hinsichtlich der potentiellen Verndssungsgefahr beinhaltet der
Bebauungsplan bereits den Hinweis (Punkt 13.13), dass im Baufeld
vorgefundene Drainagen nicht beeintrachtigt werden diirfen und dass
beschédigte Drainagen wieder instand zu setzen sind.

Die Bewirtschaftung des im geplanten Sondergebiet anfallenden
Oberfldchenwassers erfolgt innerhalb des Projektareals. Das
Niederschlagswasser wird in einer zentralen Anlage zur
Regenwasserbewirtschaftung gesammelt, zwischengespeichert und
gedrosselt in das 6ffentliche Kanalnetz abgeleitet. Eine Ableitung des
Oberflachenwassers auf Nachbarfldchen ist unzuldssig. Die detaillierte
Entwésserungsplanung des Grundstiickes wird mit der Stadt Kitzingen
im Rahmen des Bauantrags abgestimmt.

Hinsichtlich der potenziellen Verschattung der angrenzenden Flédchen
des Gértnereibetriebs wurde bereits eine Untersuchung mit dem geméa0
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Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

Eine mdgliche Erweiterung der bestehenden Gewéchshausanlage wird aufgrund erforderlicher
Grenzabstande und dem drohenden Schattenwurf blockiert und die betriebliche Entwicklung des
Gartenbaubetriebs im Haupterwerb beeintrachtigt.

Die zukiinftig bebaute Flache grenzt unmittelbar an weiterhin intensiv-gemuse-baulich genutzte Flachen.
Diese diirfen in ihrer Bewirtschaftung auch hinsichtlich der Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln nicht
eingeschrankt werden. Es ist zu beflirchten, dass das Kleinklima der gértnerische Restflache aufgrund der
ostlich und siidlich entstehenden Bebauung sowie der geplanten Parkplatzflachen negativ beeinflusst wird.

Durch die festgesetzte Eingriinung der Flache ist in trockenen Sommern mit vorzeitigem Laubfall zu
rechnen, der zu Verschmutzung der Kulturpflanzen und zu erhdhtem Aufwand bei der Marktaufbereitung bis
hin zu Ertragseinbufen flihrt.

Bebauungsplan zuldssigen Baukdérpern durchgefiihrt. Diese kommt zu
dem Ergebnis, dass nur in den Wintermonaten, insbesondere im
Januar, ein geringes Maf3 der Verschattung auf den Freifldchen eintritt.
Die bestehenden Gewéchshéduser sind von dieser Beschattung nicht
betroffen. Die Untersuchung wurde in der Begriindung zum
Bebauungsplan, Anlage 4 ergénzt.

Negative Auswirkungen auf die Nutzung dieser Fldchen sind daher
nicht zu erwarten. Dem steht auch eine potenzielle Erweiterung des
Gértnereibetriebs nicht entgegen. Abstandsfldchen miissen unabhéngig
von der Nutzung der im Geltungsbereich beinhalteten Fldchen
eingehalten werden, da diese in der Bayerischen Bauordnung
vorgegeben sind und grundsétzlich bei entsprechenden BaumaR -
nahmen berticksichtigt werden miissen.

Durch die geplante Geldndemodellierung im Geltungsbereich
(Hochwasserfreilegung) sind keine Einschrdnkungen beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln zu erwarten, sofern bei deren Nutzung die
geltenden rechtlichen Vorschriften eingehalten werden.

Die Art der befiirchteten negativen Beeinflussung des Kleinklimas wird
durch das AELF nicht néher ausgefiihrt. Auch werden keine ent-
sprechenden Anhaltspunkte benannt. Eine Verédnderung des
Kleinklimas kann grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Eine
negative Beeinflussung auf die gartenbauliche Kultureignung durch die
ermdglichte Bebauung ist derzeit nicht erkennbar. Theoretisch denkbar
wéren héhere Feuchte oder stérkere Austrocknung, stérkere oder
geringere Abkihlung. Es ist sehr wahrscheinlich, dass aufgrund des
geringen Umgriffs des Geltungsbereichs die natiirlichen oder
globalanthropogenen klimatischen Schwankungen im Jahreslauf einen
deutlich héheren Einfluss auf das Kleinklima und die gartenbauliche
Kultur nehmen als evtl. bauliche Anderungen im Geltungsbereich.
Zudem ergibt sich aus der Verschattungsuntersuchung nur eine
geringftigig erhéhte Verschattung der Kulturflachen, und dies
aulBerhalb der Vegetationszeit im Januar.
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Nr. | Einsender / Behdrde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

Die Erreichbarkeit landwirtschaftlichen Flachen darf nicht eingeschrankt werden. Die Zufahrt zur
Gewachshausanlage muss — auch im stidlichen Bereich der Betriebsflachen — auch fiir LKW weiterhin
maglich sein.

Die Ausweisung des Sondergebiets bedeutet deutliche Bewirtschaftungseinschrankungen fiir den
bestehenden Gartenbaubetrieb, die aus unserer Sicht vor Ausweisung mit den Betroffenen geklart werden
mussen.

Bei Veroffentlichung der Stellungnahme bitte Kontaktdaten schwarzen.

Die Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Flédchen wird durch das
geplante Vorhaben nicht eingeschrénkt, sondern vielmehr verbessert.
Die derzeitige Wegefiihrung erschwert eine Zuwegung fiir LKW
aufgrund der im Bestand vorhandenen Kurvigkeit des landwirt-
schaftlichen Weges. Hier sieht der Bebauungsplan eine gestrecktere
Linienfiihrung vor, die die Anbindung in dieser Hinsicht optimiert.

Seitens der Stadt Kitzingen kénnen die durch das Amt fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten befiirchteten deutlichen Bewirtschaftungs-
einschrankungen nicht erkannt werden.

2 Amt fir Landliche Entwicklung
Unterfranken

E-Mail vom 06.11.2025

Zu o.a. Bauleitplanungen bestehen keine flurbereinigungsrechtlichen Bedenken oder Anregung.
In dem getroffenen Gebiet ist kein Verfahren nach dem FlurbG anhéngig bzw. geplant.

Keine Anregungen oder Einwénde

3 Amt fir Digitalisierung,
Breitband und Vermessung
Wiirzburg, Auenstelle
Kitzingen

Keine Stellungnahme abgegeben

-10 -
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Nr. | Einsender / Behorde / TOB | Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

4 Bayer. Bauernverband, Der Bayerische Bauernverband nimmt wie folgt Stellung:
Geschaftsstelle Unterfranken Die Bauleitplanung hat das Ziel, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen und Konflikte
Schreiben vom 21.11.2025 zwischen unterschiedlichen Nutzungsanspriichen zu vermeiden.

Wir sehen fir den Bereich Kitzingen eine bereits ausreichende Nahversorgung mit Lebensmittelladen
Diskountern und Vollsortimentern. Der Gartenbau ist fiir Kitzingen und Umland ein wichtiger
Wirtschaftsfaktor und bedeutend fir die Versorgung mit heimischen Lebensmitteln. Noch ein Markt mehr
bringt keine Verbesserung der Nahversorgung schon gar nicht mit ortsnah erzeugten heimischen
Lebensmitteln. Die Flache ist zudem weit entfernt zu entsprechender Wohnbebauung. In der Konsequenz
bedeutet es mehr Einkauf mit PKW und noch mehr Verkehr.

Bei starkeren Regenféllen werden die Flachen im Plangebiet und drum herum bereits heute auch mit
JFremdwasser” belastet. Bei neuerlicher Versiegelung und Entzug an Pufferflache bei starkerem Regen und
Versickerungsflache werden die verbleibenden offenen Flachen noch stérker mit Oberflachenabfluss
belastet und der benachbarte Gemliseanbau zusétzlich gefahrdet. Es sollte auf die Planung und
Versiegelung verzichtet werden. Wenn weiter geplant wird, muss Puffer fiir zulaufendes Oberflachenwasser
und Versickerungsmaglichkeit fir das auf dem Grundstiickanfallende Wasser geschaffen werden.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Bedarf fiir einen weiteren Nahversorger im Bereich Kitzingen ergibt
sich u. a. bereits aus dem Gutachten von Stadt + Handel aus Juni
2025, das dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist. Demnach dient
das Planvorhaben der SchlieBung der Versorgungsliicke in
Etwashausen und steht damit in Einklang mit dem dritten
libergeordneten Entwicklungsziel ,Sicherung und Starkung der Nahver-
sorgung“ - das Planvorhaben dient demnach den stédtebaulichen
Entwicklungszielen der Stadt Kitzingen fiir die Einzelhandels-
entwicklung.

Zudem entsteht aktuell in unmittelbarer Néhe das Urbane Gebiet ,Neue
Gartenstadt Etwashausen®, mit zeitnah unmittelbar angrenzend
Wohnraum geschaffen wird. Weiterhin bestehen die Wohngebiete
,Tannig“und ,Lochweg®, deren Einwohner ebenfalls Bedarf an einer
wohnortnahen Versorgung haben.

Durch die Versiegelung des Einzugsgebiets ergibt sich auch bei
starkeren Regenféllen keine Verschlechterung der Situation, da die auf
dem zukiinftigen Sondergebiet anfallenden Niederschlagswésser
innerhalb des Projektareals bewirtschaftet werden und in Abstimmung
mit der Stadt Kitzingen kontrolliert tiber das Kanalnetz abgeleitet
werden.

Bedingt durch die in situ anstehenden Béden ist eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers aufgrund der geringen
Durchléssigkeit nicht méglich, sodass auch hier keine nachteiligen
Auswirkungen durch im Geltungsbereich versickerndes
Niederschlagswasser auf das angrenzende Grundstiick des
Gartenbaubetriebs entstehen kénnen. Die Ergebnisse der
Versickerungsversuche wurden in die Begriindung als Anlage 2
integriert.

Bei den thematisierten landwirtschaftlichen Fléchen handelt es sich um
eine Insellage innerhalb bereits weitestgehend bebauter Gewerbe- und
Mischgebiete. Im Hinblick auf die Lage des Geltungsbereichs innerhalb

-11 -
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Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

An der Westgrenze des Plangebietes zur Flurnummer 5277/5 Gemarkung Kitzingen dirfen keine Badume
und Straucher gepflanzt werden. Ein Blattfall im Herbst kann die in direkter Nachbarschaft auf der Freiflache
angebauten Gemuse und Salatkulturen beeintrachtigen, so dass deren Ertragsleistung gemindert wird und
insbesondere die Verkaufsqualitat bis hin zur Nichtvermarktbarkeit leidet.

Die Flachen werden aktuell noch von einem Gértner (iber Pachtvertrag bewirtschaftet. Auch dies muss in
der Planung beriicksichtigt werden. Der Gartner wurde durch andere Planungen der Stadt in der letzten Zeit
schon starker beeintrachtigt. Es ist auch Aufgabe der Stadt heimische Betrieb zu férdern anstatt sukzessive
deren Existenzgrundlage zu entziehen.

In der Abwégung Flachenverbrauch und Versiegelung, sowie groRflachigem Einzelhandel hat eindeutig
Nahversorgung und heimischer Gartenbau den Vorrang. Wir fordern die Gartenbauflachen nicht mit weiterer
Verkaufsflache zu zerstoren, Versickerungsflache und Rickhalteflaichen zu versiegeln und dem Gartenbau
zu entziehen.

der Hochwassergefahrenfldchen fir ein 100-jéhriges
Hochwasserergebnis des Mains (Hochwassergefahrenfldchen HQ100)
fanden bereits weitergehende und umfangreiche Abstimmungen mit
dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg und dem Landratsamt
Kitzingen statt. Beziiglich des Eingriffs in die
Hochwassergefahrenfldchen werden in der Gemarkung Hérblach
AusgleichsmalBnahmen getroffen, die in Anlehnung an § 77
Wasserhaushaltsgesetz zeit- und funktionsgleich umgesetzt werden.
Details kénnen dem Teil | des Bebauungsplans entnommen werden.

Auch vor diesem Hintergrund sind keine Auswirkungen auf die an den
Geltungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu
erwarten. Diese liegen nach wie vor innerhalb der
Hochwassergefahrenfldchen fiir ein 100-jdhriges Hochwasserergebnis
des Main.

Der Bebauungsplan sieht entlang der Westgrenze des Plangebiets zur
Flurnummer 5277/5 der Gemarkung Kitzingen weder 6ffentliche noch
private Griinflaichen vor. Grundsétzlich hier dennoch zulassige
Pflanzungen unterliegen den gesetzlichen Regelungen fiir
Abstandsfléchen von Pflanzungen zu Grundstiicksgrenzen und werden
daher (ber das Nachbarschaftsrecht geregelt.

Die Fldchen werden durch den Grundstiickeeigentiimer verdufert,
sodass eine weitere Verpachtung der Fldchen nicht erfolgt. Hierbei
handelt es sich um eine privatrechtliche Vereinbarung auf die die Stadt
Kitzingen keinen Einfluss nehmen kann. Zudem dient das konkrete
Projekt der Schliefung einer Versorgungsliicke fiir den Stadftteil
Etwashausen (vgl. Gutachten von Stadt + Handel aus Juni 2025 in
Verbindung mit dem Einzelshandelsentwicklungskonzept der Stadt
Kitzingen). Fir das Gebiet ,Lochweg“ wird bereits seit geraumer Zeit
eine Entwicklung, insbesondere mit gewerblicher Nutzung, angestrebt.

Im EHK Kitzingen 2023 werden in Kapitel 5.2 (S. 61ff) die
libergeordneten Entwicklungszielstellungen fir die
Einzelhandelsentwicklung in Kitzingen dargestellt, das dritte
libergeordneten Entwicklungsziel lautet ,Sicherung und Starkung der
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Nahversorgung“(S. 62). Neben der Weiterentwicklung der
Nahversorgung im zentralen Versorgungsbereich (ZVB) soll das
Nahversorgungsangebot auch aullerhalb an den Nahversorgungs-
standorten (NVS) und an sonstigen stéddtebaulich integrierten Lagen
gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Voraussetzung
hierfir ist, dass dabei keine schédlichen Auswirkungen auf den ZVB
ausgeldst werden. Wie im EHK Kitzingen 2023 sowohl in Abbildung 9,
S. 41, als auch in den weiteren textlichen Ausfiihrungen (S. 42)
ersichtlich ist und ausgefiihrt wird, besteht im Stadtteil Etwashausen
eine rdumliche Nahversorgungsliicke. In der Zusammenschau besteht
das stédtebauliche Entwicklungsziel, die Mdglichkeit der fulldufigen
Nahversorgung in Etwashausen auszubauen bzw. herzustellen, was
durch das Planvorhaben erreicht werden kann.
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Bayerisches Landesamt fiir
Denkmalpflege, Referat B Q

Schreiben vom 27.10.2025

Zustandiger Gebietsreferent:

Bodendenkmalpflege: [ I

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei kiinftigen
Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen
anzugeben.

Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, als Trager offentlicher
Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmaler bekannt. Mit der Auffindung bislang
unentdeckter ortsfester und beweglicher Bodendenkmaler (Funde) ist jedoch jederzeit zu rechnen.

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023 unterliegen.

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 (2) BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaBnahme Bodendenkmaéler auf, sind diese unverzlglich gem. o. g. Art. 8 BayDSchG der
Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem BLfD zu melden. Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind
unverziiglich dem BLfD zu ibergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Fiir allgemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir
selbstverstandlich gerne zur Verfligung. Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege
oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen Gebietsreferenten
der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan beinhaltet bereits einen Hinweis auf Artikel 8 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes.

Bayernwerk Netz GmbH
Schreiben vom 25.11.2025

Vielen Dank fiir die Benachrichtigung {iber die Aufstellung und Anderung der oben genannten
Bebauungsplane. Bitte entschuldigen Sie die spate Antwort.

Die Erdgasnetze der Gasversorgung Unterfranken (gasuf) sind an die Energienetze Bayern GmbH

verpachtet. Die Betriebsfiihrung liegt bei der Bayernwerk Netz GmbH, daher nehmen wir auch Stellung zu
Ilhrem E-Mail an die gasuf.

Keine Anregungen oder Einwénde
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In Kitzingen befinden sich keine Strom-, Gas- und Nachrichtenleitungen der Bayernwerk Netz GmbH. Somit
bestehen unsererseits keine Einwande gegen die Aufstellung und Anderung der oben genannten
Bebauungsplane.

NL Miinchen

7 Bund Naturschutz in Bayern Keine Stellungnahme abgegeben
e.V., Kreisverband Kitzingen
8 Bundesamt fir Infrastruktur, Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungsbelange nicht Keine Anregungen oder Einwénde
Umweltschutz und beeintréchtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben seitens der Bundeswehr als Trager
Dienstleistungen der offentlicher Belange keine Einwande.
Bundeswehr, Referat Infra | 3
Schreiben vom 22.10.2025
9 Bundesanstalt fir Keine Stellungnahme abgegeben
Immobilienaufgaben, Sparte
Verwaltungsaufgaben
10 | DB Services Immobilien GmbH, | Keine Stellungnahme abgegeben
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11

Deutsche Telekom Technik
GmbH, FRef PTI

Schreiben vom 10.11.2025 mit 2
Anlagen

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zum Bauleitplanverfahren nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Einkaufen am Lochweg* mit 9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 32 ,Schwarzacher Stralle Ost” bestehen unsererseits keine Einwénde.

Wir méchten dennoch darauf hinweisen, dass sich im Geltungsbereich Telekommunikationslinien unseres
Unternehmens befinden (siehe beigefiigten Bestandsplan). Dieser Bestandsplan ist nur fir lhre
Planungszwecke bestimmt und darf nicht an Dritte weitergegeben werden.

Auf die vorhandenen, dem éffentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden Telekommunikations linien,
ist grundsétzlich Ricksicht zu nehmen. Diese Telekommunikationslinien sind sowohl in deren Bestand als
auch in deren ungestérten Nutzung zu schiitzen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle" der
Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe inshesondere Abschnitt 6,
zu beachten.

Eine Versorgung des Planbereiches unterliegt derzeit einer Priifung durch die Telekom. Je nach Ausgang
dieser Priifung wird die Telekom eine Entscheidung zur Versorgung treffen.

Zum Zweck der Koordinierung bitten wir um rechtzeitige Mitteilung von Manahmen, welche im
Geltungsbereich stattfinden werden.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die gewtinschten Hinweise sind bereits in der Begriindung zum
Bebauungsplan unter Punkt 9.5 enthalten.

12

Ferngas Service & Management
GmbH & Co. KG

Keine Stellungnahme abgegeben
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13

Fernwasserversorgung Franken
Schreiben vom 17.10.2025

Die Uberpriifung Ihrer Anfrage hat ergeben, dass Ihre geplante MaRnahme keine Anlagen der
Fernwasserversorgung Franken berlhrt.

Wir méchten Sie im Zuge dieses Schreibens darauf aufmerksam machen, dass fiir die Erweiterung von

Ortsnetzen im Zuge der Flachennutzungs- bzw. Bauleitplanung zur Sicherung einer auch zukiinftig druck-

und mengenmalRig ausreichenden Wasserversorgung eine hydraulische Berechnung und
dementsprechende Leitungsdimensionierung durchgeflihrt werden sollte. Bitte achten Sie in diesem
Zusammenhang auch auf eine ausreichende Léschwasserbereitstellung nach DVGW- Arbeitsblatt W 405,
vom Februar 2008.

Falls sich durch die geplante Bebauung ein hdherer Wasserbedarf ergeben sollte und Sie Kunde bei uns
sind, bitten wir Sie, sich rechtzeitig mit uns in Verbindung zu setzen.

Sollten Probleme bei der Ubermittiung der Unterlagen auftreten, so wenden Sie sich
bitte an die Mitarbeiter der Planauskunft.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Durch die innerhalb des Geltungsbereichs vorgesehene Bebauung
werden keine relevanten Auswirkungen auf die Trink- und
Loéschwasserversorgung erwartet.

Bei Bedarf wird sich die Stadt Kitzingen mit der FWF abstimmen.
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14

Freiwillige Feuerwehr Kitzingen,
Stadtbrandinspektor

Schreiben vom 18.11.2025

zu 0.g. Bebauungsplan sind aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes folgende Anmerkungen zu machen:
1.) Vorbemerkung

Diese Stellungnahme bezieht sich ausschlieRlich auf die Belange des aktiven Brandschutzes. Sie enthélt
Festlegungen und Empfehlungen fiir einen evtl. notwendigen Feuerwehreinsatz, um den Einsatz
vorzubereiten und die Voraussetzungen fir einen mdglichst effektiven Einsatz zu schaffen.

2.) Anmerkungen
2.1.F|achen fiir die Feuerwehr

2.1.a) Die Zufahrten zu den Objekten mussen fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 10 t
sichergestellt sein. Die Zufahrtswege missen darlber hinaus fiir Fahrzeuge, die eine Lange von 10 m, eine
Breite von 2,5 m und einen Wendekreisdurchmesser von 18,5 m haben, befahren werden kénnen. Die
Richtlinie ,,Flachen fir die Feuerwehr" (BayTB-A 2.2.1) ist einzuhalten. Auf die DIN 14 090 ,,Flachen fiir die
Feuerwehr auf Grundstiicken" wird verwiesen.

2.1.b) Werden Stichstrallen oder -wege mit mehr als 50 m Lange angelegt, ist an deren Ende ein
Wendeplatz anzulegen. Der festzulegende Wendekreisdurchmesser betragt ebenfalls 18,5 m.

2.2. Léschwasserversorgung
2.2.a) Bei der Planung und Ausflihrung der Wasserversorgungsanlage sind die einschlagigen

Vorschriften der DVGW zu beachten, insbesondere jedoch folgende Arbeitsblatter:
W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung"
W 331 ,Hydrantenrichtlinien"
W 313 ,Richtlinien fir Bau und Betrieb von Feuerlésch- und Brandschutzanlagen in Grundstiicken im
Anschluf an
Trinkwasserleitungen®.
W 311 ,Wasserversorgung, -speicherung, Bau von Wasserbehaltern, Grundlagen und
Ausflihrungsbeispiele”

2.2.b) Die Hydranten missen den Normblattern DIN 3221 bzw.3222 entsprechen und mit einem DIN-DVGW-
Priifzeichen versehen sein. Insbesondere ist zu beachten, dass die Hydranten mit einer selbstandigen
Entleerungsvorrichtung, die Uberflurhydranten dariiber hinaus mit einer Sollbruchstelle versehen sind.

2.2.c) Bei der Verwendung von Unterflurhydranten ist zu beachten, dass nur solche mit Nennweite (DN) 80
eingebaut werden, da bei den Feuerwehren nur Standrohre mit Nennweite 80 vorhanden sind.

2.2.d) Weiterhin ist darauf zu achten, dass die Unterflurhydranten ohne Zwischenstiicke, Verlangerungen
oder sonstige Zusatzanschlussstiicke verwendet werden kdnnen. Fiir den Einsatz der Feuerwehr bedeutet
dies eine Zeitverzégerung und somit eine Gefahrdung des Einsatzerfolges. Sinnvollerweise sollte daher
bereits bei der Ausschreibung auf diesen Umstand Wert gelegt werden.

2.2.e) Eine zusétzliche Absperrmdglichkeit der Hydranten sollte nach Méglichkeit vermieden werden. Sollte
dies, aus welchen Griinden auch immer, nicht méglich sein, so ist eine augenfallige dauerhafte
Kennzeichnung vorzusehen. In gleicher Weise ist ein Hinweis anzubringen, wie die Sperrung aufgehoben
werden kann.

2.2.f) Bei der Auswahl der Hydrantenart ist davon auszugehen, dass ein Verhaltnis von 2/3
Unterflurhydranten zu 1/3 Uberflurhydranten einzuhalten ist.

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Anforderungen an die Fléchen fiir die Feuerwehr sowie die
Léschwasserversorgung werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung
berticksichtigt.
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An solchen Stellen, an denen ein erhdhter Brandschutz geboten ist (2.8. brandgefahrdete Objekte und
Betriebe, groRere Gebaude) sollten vorzugsweise Uberflurhydranten vorgese hen werden.

2.2.g) Unter Bezugnahme des auf den Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr mitgeflihrte Schlauchmaterials ist
mindestens eine geeignete Loschwasserentnahmestelle zu den einzelnen Objekten im geplanten Gebiet in
maximal 100 Meter Abstand erforderlich, um das Wasser zum Einsatzfahrzeug heranzufiihren und nach
Druckerh6hung an die Einsatzstelle zu verteilen.

2.2.h) Gegebenenfalls sind zur Sicherstellung der unabhéngigen Léschwasserversorgung unterirdische

Léschwasserbehélter (nach DIN 14 230) mit einem Fassungsvermdgen von mindestens 75 m3 einzuplanen.

Der Deckungsbereich eines solchen Loschwasserbehalters hat einen Radius von ca. 200 m.

2.2.i) Die magliche Léschwasserversorgung fur das Gewerbegebiet sollte benannt werden. Die Obergrenze
der Leistungsfahigkeit der Loschwasserversorgung durch das 6ffentliche Netz in m3/h sollte festgelegt
werden.

2.3. Rettungshéhen

2.3.a) Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gebaude errichtet werden, bei denen der
FuBboden eines Geschosses, in dem Aufenthaltsrdume mdglich sind, mehr als 7 m iiber der natiirlichen
oder festgelegten Gelandeoberflache liegt, ist der zweite Flucht- und Rettungsweg durch bauliche
MaBnahmen zu sichern.

Darauf kann verzichtet werden, wenn die Feuerwehr innerhalb der gesetzlich vorgeschriebenen Hilfsfrist
Uber Rettungsgeréate verfiigt, mit denen an hoheren Gebauden angeleitert werden kann und entsprechende
Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellflachen auf den Grundstiicken vorgesehen sind und die maximale
Personenzahl von 10 Personen pro Nutzungseinheit (Rettungsrate) nicht ibersteigt. Bei Aufenthaltsraumen
in Dachgeschossen ist erforderlich, dass die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr direkt
anleiterbar sind (Art.31 BayBO).

2.4. Zusétzliche Anmerkungen

2.4.a) Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr sind entsprechend der Erweiterung des
Gemeindegebietes auszubauen.

Hierzu kann es erforderlich sein, eine weitere Sirene zu installieren. Der Standort dieser Sirene ware dann
im Hinblick auf eine ausreichende Beschallung zu tberpriifen.

Die Ausldsung dieser Sirene msste gemeinsam mit bereits vorhandenen Sirenen maéglich sein. Anstelle
einer weiteren Sirene kénnten auch Meldeempfanger eingesetzt werden.

2.4.b) Die Ausriistung und die Ausbildung der Feuerwehr ist, soweit erforderlich, entsprechend der
Erweiterung des bebauten Gemeindegebietes zu erganzen. Hierbei ist insbesondere das vorhandene
Leitermaterial daraufhin zu Gberpriifen, ob die Sicherstellung des zweiten Flucht- und Rettungsweges -
soweit erforderlich - (iber die Leitern der Feuerwehr gewahrleistet werden kann.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird hinsichtlich der
Leistungsféhigkeit der Léschwasserversorgung durch das 6ffentliche
Netz in Kubikmeter pro Stunde in Punkt 9.3 ,Wasserversorgung*
ergénzt.

Gegebenenfalls dariiber hinaus gehende Mallnahmen der
Léschwasserversorgung werden im Rahmen der Baugenehmigung fir
die Einzelbauvorhaben mit den zusténdigen Stellen abgestimmt.

Die Hinweise zu Rettungsh6hen sowie die zusatzlichen Anmerkungen
werden ebenfalls an den eingebundenen Investor weitergeleitet und bei
der ErschlieBungsplanung bzw. bei den Bauantrégen beriicksichtigt.
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2.4.c) Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromfreileitungen missen den Vorschriften des Verbandes
Deutscher Elektrotechniker, insbesondere jedoch VDE 0132 entsprechen.

2.4.d) Bauantrage fir solche Vorhaben, die die einschlagigen Brandschutzanforderungen der BayBO nicht
erfiillen oder bei denen von Brandschutzanforderungen abgewichen werden soll und Antrage die Gebaude
besonderer Art und Nutzung oder fir besondere Personengruppen betreffen sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen.

Fir Riickfragen stent [N - ¢ \ efiigung.

Sofern die Anmerkungen berlicksichtigt werden, bestehen aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes keine
weiteren Bedenken gegen das Vorhaben
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15 | Gartenbaugruppe Etwashausen- | Nachdem auf der besagten Flache ein aktiver Gartenbaubetrieb seinen umsatzstarksten Betriebsteil hat,

Kitzingen im Bayerischen kann der Gartenbauverein Etwashausen Kitzingen dem Vorhaben nicht zustimmen. Bestes Ackerland in
Gartnereiverband Etwashausen wird fiir Einkaufsméglichkeiten versiegelt, welche nicht nétig sind.
Schreiben ohne Datum Eine ,grofle Versorgungsliicke®, welche in den Unterlagen genannt wird ist nicht zu erkennen.

Nachdem sich der erste Vollsortimenter, samt Discounter nur einen Kilometer nordlich von der besagten
Flache entfernt befindet, damit nicht genug. Der néchste Vollsortimenter, samt Discounter befindet sich
knapp drei km stdlich von der besagten Flache. Auch die nachsten Markte samt Gastronomieangebot sind
nicht weiter entfernt Somit handelt es sich um eine reine Marktverdrangung auf Kosten hochwertiger
Ackerflachen, welche der regionalen Lebensmittelversorgung dienen.

Der bestehende landwirtschaftliche Weg um die Fldche muss nutzbar bleiben, gerade wenn die Zufahrt auf
der nordlichen Seite durch Verladearbeiten Fa Mugele/Gea versperrt ist.

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Vorgang zur Bauleitplanung wurde ein Gutachten durch das Biiro
Stadt + Handel erstellt. Die Auswirkungsanalyse fiir die geplante
Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters und Drogeriemarktes bestétigt
die Aussagen des Einzelshandelsentwicklungskonzept der Stadt
Kitzingen, dass unter Wiirdigung der aktuellen Versorgungssituation
eine Versorgungsliicke besteht. Demnach dient das Planvorhaben der
SchlieBung der Versorgungsliicke in Etwashausen und steht damit in
Einklang mit dem dritten ibergeordneten Entwicklungsziel ,Sicherung
und Starkung der Nahversorgung“ - das Planvorhaben dient demnach
den stddtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt Kitzingen fiir die
Einzelhandelsentwicklung. Hierbei ist auch in Betracht zu ziehen, dass
aktuell die ErschlieBung der ehemaligen Bahnbrache mit dem Urbanen
Gebiet ,Neue Gartenstadt Etwashausen® inklusive Wohnbebauung
erfolgt, die zu einer deutlichen Erhéhung der Wohnnutzung im
unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden ehemaligen
Bahnhof Etwashausen fiihren wird.

Die behauptete ,reine Marktverdrdngung“ wurde daher mit den bereits
vorliegenden Unterlagen widerlegt und es besteht ein nachgewiesener
Bedarf. Auch die Regierung von Unterfranken als Landesplanungs-
behérde hat keine Einwendungen gegen die Ausweisung des Sonder-
gebietes vorgetragen.

Durch das Bauleitverfahren werden keine relevanten Anderungen am
Verkehrswegenetz, auch nicht am léndlichen Wegenetz vorgenommen.
Bestehende Fahrbeziehungen bleiben aufrechterhalten, zur
Gewaébhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sowie der
Verkehrssicherheit wird eine Lichtsignalanlage am Knotenpunkt
Nordtangente / Lochweg angeordnet. Die Wegefiihrung des betroffenen
landwirtschaftliche Weges wird verkiirzt. Durch Aus- und
Umbauarbeiten an den bestehenden Verkehrswegen kann es aufgrund
von Verkehrswegebauarbeiten zu kurzfristigen Unterbrechungen der
Befahrbarkeit kommen. Diese stellen keine unzuldssige
Beeintrédchtigung dar.
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Nachdem die zu bebauende Flache zum Hochwasserschutz aufgeschittet werden muss und es nach
Starkregen immer wieder zu Wasseransammlungen auf der kompletten Fldche kommt, wenn die Halfte der
Flache aufgeschiittet werden muss sammelt sich das Wasser vermehrt auf der niedrigeren Flache an.

Hier werden die hochwertigen Gemusekulturen ,absaufen”, somit wird die Flache unproduktiv. Des weiteren
entsteht durch die Hohe der Gebaude und Aufschittung, ein enormer Schattenwurf durch die Morgensonne
auf das bestehende Gewéchshaus, Ertragseinbufen und vermehrter Heizaufwand haben dies zu Folge.

Die komplette benachbarte Flache wird unproduktiv, somit entsteht ein ganz klarer Nachteil fiir den
anséssigen Gartenbaubetrieb durch ,Einkaufen am Lochweg".

Aus sicht vieler Anwohner ist das Gebiet nicht nétig.

Leider mlssen wir auch hier erneut feststellen, dass der Stellenwert des Gartenbaus als regionaler
Lebensmittelversorger bei der Stadt Kitzingen an letzter Stelle steht.

Durch die Versiegelung innerhalb des Einzugsgebiets ergeben sich
keine negativen Auswirkungen auf den Niederschlagswasserabfluss.
Vielmehr wird das auf den versiegelten Flachen des Geltungsbereichs
anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereichs
bewirtschaftet und in Abstimmung mit der Stadt Kitzingen abgeleitet.
Negative Auswirkungen auf das angrenzende Gelédnde des
Gartenbaubetriebs sind daher nicht zu erkennen.

Der Bebauungsplan hat sich weiterhin bereits intensiv mit dem Thema
potenzieller Schattenwurf auseinandergesetzt. Im Rahmen einer
Modellberechnung zeigt sich, dass sich bei Ausnutzung der maximal
zuldssigen Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs nur ein
minimaler Schattenwurf in den Wintermonaten, insbesondere im
Januar, auf das angrenzende Grundstiick ergibt, der in keinem Fall auf
das bestehende Gewéchshaus Uberschlégt.

Vor welchem Hintergrund die verbleibende, dem Gartenbaubetrieb
zuzurechnende Flache unproduktiv wird, ist durch die Stadt Kitzingen
nicht zu erkennen. Insbesondere da es sich bereits jetzt um eine
Griininsel innerhalb des stark gewerblich gepréagten Areals mit
angrenzender Wohnnutzung handelt.

Es ist festzuhalten, dass die geplante Malinahme sich eignet, die durch
das Einzelhandelsentwicklungskonzept festgestellte Versorgungsliicke
fir den Stadltteil Etwashausen, zu schlieBen.

16

Gasversorgung Unterfranken
GmbH

Keine Stellungnahme abgegeben (siehe TOB 6: Bayernwerk)
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17

Handwerkskammer fiir
Unterfranken

Schreiben vom 24.11.2025

Auf Grundlage der uns zugekommenen Unterlagen geben wir im Rahmen des Verfahrens als Trager
offentlicher Belange der Handwerkswirtschaft folgende Stellungnahme ab:

In der Stadt Kitzingen gibt es bereits vielfaltige Ansiedlungen von groRflachigem Einzelhandel, wie REWE,
ALDI, LIDL, EDEKA etc. Im Umkreis zum geplanten Vorhaben besteht bereits jeweils eine Filiale von
,Kaufland" und ,Netto". Damit ist die Lebensmittelversorgung in der Stadt Kitzingen durch grofflachigen
Einzelhandel gut gesichert. Aufgrund der exponierten Lage direkt an Nordtangente und dem damit
abgreifbaren Durchgangsverkehr scheint die geplante Neuansiedlung mehr dem Konkurrenzkampf der
verschiedenen Einzelhdndler geschuldet. Wir beobachten bereits seit Idngerem in den Regionen ein
regelrechtes ,Wettristen" um den neuesten und attraktivsten Einkaufsmarkt. Infolge dieses
Konkurrenzkampfes schlieRen oft kleinere und &ltere Markte. Dies flihrt zu neuen Herausforderungen der
Nachverdichtung in den Kommunen.

Die Entwicklungs- und Ansiedelungsmaéglichkeiten des Handwerks in bebauten Ortslagen haben sich
hingegen in den letzten Jahren zunehmend verschlechtert.

Gewerbeflachen oder "Riickzugsgebiete” des Handwerks auf friheren Giiterbahnhéfen, Hafengelanden,
aufgelassenen Gewerbegebieten oder Konversionsflachen werden vermehrt fiir Wohnen und fiir den
groBflachigen Einzelhandel immer attraktiver. Zusatzlich fihrt die zunehmende Innenverdichtung zu einer
Spannungssituation zwischen Wohnen und Gewerbe. Gleichzeitig stehen Kommunen vor der
Herausforderung, immer knapper werdende Flachen fir die unterschiedlichen Anforderungen optimal zu
entwickeln. Vor allem der Mittelstand benétigt flexible Ldsungen. Aufgrund dieser Spannungssituation haben
wir aktuell ein Positionspapier zur Flachenentwicklung fiir das Handwerk mit praxisnahen Hilfestellungen
herausgegeben, das wir an dieser Stelle gerne beilegen. Unser Positionspapier ,Zukunftsraum Handwerk"
bietet konkrete Anregungen und dient lhnen als praktischer Leitfaden. Es zeigt, wie sich handwerkliche
Infrastruktur entwickeln I&sst und liefert Checklisten sowie Bedarfsprofile nach Gewerbegruppen - von
Stromanschlissen tber Parkflachen bis zu bautechnischen Details fur handwerksfreundliche
Rahmenbedingungen.

Eine Neuansiedlung von groRflachigem Einzelhandel lehnen wir ab, da in der Stadt Kitzingen bereits
vielfaltige Formen von groRflachigen Lebensmittelmérkten vorhanden sind und zuletzt mit den Planungen
,Marshall Heights" und auf der Konversionsflache des Technologiepark ConneKT groRfléchiger Einzelhandel
weiter vorangetrieben wird. Wir weisen darauf hin, dass die dringend benétigten Flachen fiir
Gewerbetreibende, insbesondere bei bereits umliegenden Gewerbeflachen, zuerst diesen vorbehalten
bleiben. Anstelle von zunehmender Bebauung durch groRflachigen Lebensmitteleinzelhandel kdnnen unter
modernen Gesichtspunkten, wie beispielsweise multifunktionaler Flachennutzung, zukunftsfahige Flachen
fur das Handwerk geschaffen werden.

Um neue Projekte erfolgreich zu realisieren, braucht es starke Allianzen zwischen Handwerk und
Kommunen.

Wir erwarten, dass die lokale Politik kiinftig starker auf die Verdrangungstendenzen des Handwerks durch
den Einzelhandel reagiert, um das Handwerk als Fundament lebendiger und nachhaltiger Strukturen in den
Stadten und Gemeinden zu starken. Das Positionspapier der Handwerkskammer bietet Ihnen ab sofort
einen Fahrplan fir diese erfolgreiche Zusammenarbeit.

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ausweislich der Auswirkungsanalyse fiir die geplante Ansiedlung des
Lebensmittelmarktes und des Drogeriefachmarktes des Biiros Stadt +
Handel, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt war, ergibt sich
ein entsprechender Bedarf. Demnach dient das Planvorhaben der
Schlieung der Versorgungsliicke in Etwashausen und steht damit in
Einklang mit dem dritten (ibergeordneten Entwicklungsziel ,Sicherung
und Starkung der Nahversorgung“— das Planvorhaben dient demnach
den stédtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt Kitzingen fiir die
Einzelhandelsentwicklung.

Zudem entsteht entlang der Nordtangente im Bereich des ehemaligen
Etwash&duser Bahnhofs mit dem Urbanen Gebiet ,Neue Gartenstadt
Etwashausen* weitere Wohnbebauung, sodass der
Nahversorgungsbedarf weiter steigt. Wie durch die Handwerkskammer
zutreffend beschrieben, fiihren entsprechende Projekte insbesondere
vor dem Hintergrund immissionsschutzrechtlicher Anforderungen zu
Konflikten, sodass der geplante Einkaufsmarkt hier einen guten Puffer
zwischen der Wohnbebauung und den weiter nérdlich im
Flachennutzungsplan vorgesehenen gewerblichen Baufldchen darstellt.

Durch die konkrete Ausweisung des Bebauungsplans wird somit dem
Handwerk keine Fléche zur Erweiterung entnommen. Vielmehr entsteht
ein Liickenschluss zwischen der Wohnbebauung und den nérdlichen
angrenzenden Gewerbefldchen.

Die Stadt Kitzingen wird sich mit dem Positionspapier der

Handwerkskammer auseinandersetzen. Vorliegend wird jedoch den
Belangen der Nahversorgung der Vorrang eingerdumt.
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Bayern e.V. (in Kitzingen)

Nr. | Einsender / Behorde / TOB | Stellungnahme Beschlussvorschlag zur Abwagung
18 | Industrie- und Handelskammer | Hinsichtlich der durch die IHK Wiirzburg-Schweinfurt zu vertretenden Belange der gewerblichen Wirtschaft | Keine Anregungen oder Einwénde
Wiirzburg-Schweinfurt haben wir keine Bedenken gegen das Planvorhaben.
E-Mail vom 21.11.2025
19 | Landesbund fiir Vogelschutz in | Keine Stellungnahme abgegeben
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20

Landratsamt Kitzingen, SG
Stadtplanung, (Beteiligt die
entsprechenden Sachgebiete im
LRA Kitzingen)

E-Mail vom 20.11.2025 und drei
weitere

Wir haben die internen Fachstellen beteiligt und folgende Riickmeldungen erhalten:
Seitens des Gesundheitsamtes besteht Einverstandnis mit dem geplanten Vorhaben.
Bodenschutz:

Altlasten

Bei den Flurnummern 5277/3, 5283/1, 5276/2, 5419/46, 6787/3, 5271, 5277/2 und 5419/45 der Gemarkung
Kitzingen sind keine Altlasten bekannt.

Es wird um Beachtung gebeten, dass im Altlastenkataster nur die der Kreisverwaltungsbehérde bekannten
Altlasten und Altlastenverdachtsflachen erfasst sind. Mit dieser Auskunft kann daher nicht ausgeschlossen
werden, dass bisher unbekannte Bodenverunreinigungen aufgefunden werden.

Vorsorgender Bodenschutz:

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind It. Umweltbericht unter Punkt 3.3.2i. V. m. Punkt 9
beschrieben und werden mit ,hoher Erheblichkeit* bewertet.

Im Rahmen der Planung wurden geeignete Mafinahmen zur Vermeidung und Minderung der
Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Boden” beriicksichtigt.

Zu Fachfragen des Bodenschutzes wird sich ggf. das Wasserwirtschaftsamt in seiner Stellungnahme
aulern.

Allgemeine Hinweise Bodenschutz:

Sollten wahrend der Manahme Bodenverunreinigungen angetroffen oder verursacht werden, die den
Verdacht einer schéadlichen Bodenveranderung oder Altlast hervorrufen, ist die Bodenschutzbehorde gem.
Art. 12 Abs. 2 BayBodSchG unverziiglich zu verstandigen.

Wir weisen darauf hin, dass am 01.08.2023 die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sowie die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) in Kraft getreten ist und die
entsprechenden Anforderungen zu beachten sind. Dies gilt auch fiir eine Verwertung von Oberboden auf
landwirtschaftlichen Flachen (§§ 6-8 BBodSchV).

kommunale Abfallwirtschaft:

Lt. Stellungnahme vom 22.10.2025.

Das Sachgebiet Kommunale Abfallwirtschaft nimmt zu der 0. g. MaRnahme aus abfallwirtschaftlicher Sicht
wie folgt Stellung:

1. Die Abfallwirtschaftsatzung des Landkreises Kitzingen vom 20.12.2024 ist zu beachten.
Insbesondere sind,

2. alle Grundstiicke, auf denen regelmé&Rig tiberlassungspflichtige Abfélle anfallen, an die 6ffentliche
Abfallentsorgung anzuschlieRfen. Hierfiir sind auf den Grundstlicken ausreichend bemessene und
geeignete Einrichtungen bzw. Flachen zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehélter zu
schaffen. Die Behaltnisse sind am Abholtag vor dem Grundstiick so aufzustellen, dass sie ohne
Schwierigkeiten und Zeitverlust entleert werden kénnen. Fugénger und Fahrzeuge durfen durch die
Aufstellung der Abfallbehaltnisse nicht behindert oder gefahrdet werden.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu Bodenschutz:

Hinweise zu Artikel 12 Bayer. Bodenschutzgesetz sowie zum
Ressourcenmanagement, insbesondere auch der Verwertung von
Oberboden, sind bereits in Teil C Begriindung zum BPL unter Punkt
14.2 und in Teil B Festsetzungen BPL unter textliche Hinweise Punkt
13.8 enthalten.

Zu Kommunale Abfallwirtschaft:

Die im Bebauungsplan vorgegebenen Verkehrsraumbreiten erfiillen die
Anforderungen. Die Hinweise werden auch an den eingebundenen
Investor weitergeleitet, sodass diese bei der ErschlieBung
beriicksichtigt werden kénnen.
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3. st eine 6ffentliche Abfallentsorgung gem. 0.g. Satzung im Planungsgebiet erforderlich, sind die
Verkehrsflachen so auszulegen, dass eine ordnungsgeméRe Entsorgung der Abfélle im Rahmen der
Einsammlungs- und Beférderungspflicht des Landkreises méglich ist. Unter Einhaltung geltender
Bestimmungen, insbesondere der einschlagigen Unfallverhitungsvorschriften (DGUV 43 und 70) und
weiterer ergdnzender Regelungen (RASt 06, DGUV-Information 214-033), miissen die
Bereitstellungsorte der Abfallsammelbehélter durch das Abfallsammelfahrzeug ohne Riickwartsfahren
erreichbar sein. Sind keine geeigneten Wendemdglichkeiten vorhanden, dirfen Sackgassen mit
Abfallsammelfahrzeugen nicht befahren werden. Die Abfallsammelgefafie missen an der n&chsten fir
das Abfallsammelfahrzeug sicher befahrbaren Stralke zur Abfuhr bereitgestellt werden.

4. Die Verkehrsflachen mussen fiir die zuldssigen Achslasten eines Abfallsammelfahrzeuges ausreichend
tragféahig sein.

5. Fahrbahnen missen als Anliegerstrallen oder -wege ohne Begegnungsverkehr bei geradem
Stralenverlauf grundsatzlich eine Breite von mind. 3,55 m aufweisen. Diese Zahl ergibt sich aus der
nach § 32 StVZO zulassigen Fahrzeugbreite von 2,55 m und einem seitlichen Sicherheitsabstand von je
0,5 m. Fahrbahnen mit Begegnungsverkehr miissen eine ausreichende Breite von mind. 4,75 m haben.
Die Schleppkurven von dreiachsigen Abfallsammelfahrzeugen miissen ausreichend beriicksichtigt
werden (vgl. RASt 06).

6. Stralen miissen eine lichte Durchfahrtshdhe von mind. 4 m zuziglich Sicherheitsabstand aufweisen.
Dacher, Aste, StraRenlaternen etc. diirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen. Etwaige Bodenschwellen
mussen problemlos von Abfallsammelfahrzeugen befahren werden kénnen inkl. Ausreichender
Bodenfreiheit der hinteren Standplatze am Fahrzeug.

7. Bei der Planung von Steigungen bzw. Gefélle sowie flir Bankette ist zu berlicksichtigen, dass neben
gefahrlosem Befahren auch ausreichend Sicherheit gegen Umstiirzen und Rutschen des Fahrzeugs
gegeben ist. Die bis zu 4 m langen Fahrzeuglberhange sind zu beachten. An Ein- und Ausfahrten sowie
bei Verschwenkungen der Fahrbahn, z. B. an Pflanzinseln, Parkflachen und Baumen, miissen Strallen
so bemessen sein, dass mind. die Schleppkurven von dreiachsigen Abfallsammelfahrzeugen
berlcksichtigt sind.

8. Sofern Grundstlcke nicht direkt angefahren werden kdnnen, miissen ausreichend geeignete
Wendemaglichkeiten, z.B. Wendekreise, Wendeschleifen, Wendehdmmer, vorhanden sein, fiir die
folgende Mindestvoraussetzung gelten:

Wendekreis / Wendeschleife

- Durchmesser von mind. 22 m (Wendekreis) bzw. 25 m (Wendeschleife) jeweils einschlieBlich 1 m
,Storungsfreier” Randbereich fiir Fahrzeugiiberhange

- Wendekreismitte frei befahrbar (kein Pflanzbeet o. A.) / Pflanzinsel von maximal 6 m Durchmesser und
Uberfahrbarem Bord bei Wendeschleife

- Beriicksichtigung der Schleppkurve fir 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge

- Mindestbreite der Zufahrt 5,50 m

- Keine Hindernisse wie z. B. Telekommunikations- oder Elektrizitats-Schaltschranke, Laternen etc. im

Bereich
des ,stérungsfreien Randbereichs®

OPNV:
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Seitens des OPNV bestehen keine Einwande gegen das Bauleitplanverfahren.

Untere Naturschutzbehérde:
Lt. Stellungnahmen (FNP und B-Plan) jeweils vom 19.11.2025.

Vollzug der Naturschutzgesetze (BNatSchG, BayNatSchG)

Die Stadt Kitzingen plant die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 ,Einkaufen am Lochweg* fiir einen
Investor. Der Geltungsbereich befindet sich auf aktuellen landwirtschaftlich genutzten Flachen im
Stadtgebiet von Kitzingen. Es grenzt in drei Richtungen an bebaute bzw. erschlossene Flachen an. Lediglich
in nérdlicher Richtung befinden sich weitere landwirtschaftliche Flachen. Zur friihzeitigen Beteiligung liegen
neben Planblatt, textlichen Festsetzungen und Begriindung zur naturschutzfachlichen Bewertung
Umweltbericht und artenschutzrechtlicher Vorabbericht bei.

Eingriffsregelung

Zur Ermittlung der Kompensation wurde der Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft von
2021 verwendet. Es wurde dabei aber nicht der pauschalisierte Ansatz fiir die Eingriffsflachen verwendet,
sondern auf den tatsachlichen Wert zurlickgegriffen. Mit der Ermittlung des Eingriffsbedarfs, des
Planungsfaktors und den festgelegten KompensationsmalRnahmen besteht Einverstandnis.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass externe KompensationsmalRnahmen dinglich zu sichern sind. Diese
Sicherung ist zugunsten der Stadt Kitzingen zu leisten und kann nur dann entfallen, wenn sich das
Kompensationsgrundstiick im Besitz der Stadt Kitzingen befindet.

Artenschutz

Zur Bewertung der Betroffenheit von artenschutzrechtlichen Belangen wurde ein artenschutzrechtliches
Gutachten in Auftrag gegeben, das bis zur aktuellen Beteiligung noch nicht abgeschlossen wurde.

Es wurde daher ein Vorbericht erstellt und beigefiigt. Dieser Bericht stellt die durchgefiihrten Unter-
suchungen und Ergebnisse dar. Die bisher durchgeflihrten Untersuchungen legen nahe, dass eine
Betroffenheit von relevanten Tierarten nicht vorliegt. Lediglich gehélzbriitende Vogelarten kdnnten durch
den Verlust von Heckenstrukturen zur Nordtangente betroffen sein. Da innerhalb der Planung aber auch die
Neuanlage von Heckenstreifen geplant ist, kann dieser Verlust ausgeglichen werden.

Zur abschlieRenden Bewertung wird aber das vollstandige Gutachten nétig.
Sonstige Hinweise und Anmerkungen:

Die Ausgleichsfldchen gehen in das Eigentum des projektbegleitenden
Investors (ber und werden im Rahmen der projektbegleitenden
Vertraglichen Vereinbarungen einer entsprechenden dinglichen
Sicherung unterworfen.

Zu Artenschutz:

Mit der férmlichen Beteiligung des Bebauungsplans wird das
vollsténdige Artenschutzgutachten als Teil E des Bebauungsplans zur
Verfligung gestellt. Im Ergebnis zeigt sich, das unter Einbeziehung der
vorgesehenen MalSnahmen der derzeitige glinstige Erhaltungszustand
der betroffenen Arten gewahrt bleibt bzw. der jetzige ungiinstige
Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtert wird und eine
Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes nicht
erschwert wird.

Anderweitig zumutbare Alternativen (Standort- und technische
Alternativen), die zu einer geringeren Betroffenheit
gemeinschaftsrechtlich geschiitzter Tier- und Pflanzenarten fiihren
wiirden, sind aus Sicht des Vorhabentrégers nicht vorhanden.
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Es gibt an verschiedenen Stellen im Umweltbericht und Begriindung leicht abweichende Angaben zu den
geplanten MaRnahmen der Durchgriinung des Gebiets. So wird z.B. im Umweltbericht die Menge von min.
20 zu pflanzenden Baumen im Geltungsbereich angegeben, in der Begriindung werden aber nur 19 Bdume
betitelt. In der Begriindung wird an der Nordseite des Geltungsbereichs auch eine 2- reihige Hecke
beschrieben, die im Umweltbericht nur als 1 bis 2-reihig aufgefihrt wird.

In Punkt 5 der Begriindung und 10 der textlichen Festsetzungen wird die verpflichtende Errichtung von PV -
Anlagen festgelegt. Diese Verpflichtung bezieht sich aber nur auf ,geeignete Dachflachen®. Aus hiesiger
Sicht sollte hier noch ein Passus eingefiigt werden, dass die Disqualifikation von Dachflachen nicht durch
Statik begriindet werden kann/darf, wenn durch geringen Aufwand eine entsprechende Standsicherheit
geschaffen werden kann. Dies soll verhindern, dass die PV Verpflichtung durch entsprechende Planung
ausgehebelt werden kann.

In Punkt 4.4.4 der Begriindung wird gefordert, dass 30% der Flache von Flachdéachern, die nicht mit PV -
Anlagen Uberbebaut sind, intensiv oder extensiv zu begriinen sind. Es wird aber nicht klar, warum hier nur
30% der entsprechenden Flachen festgelegt ist. Aus naturschutzfachlicher Sicht sollte die Dachbegriinung
sich auf alle Flachdachflachen beziehen, die nicht durch PV oder sonstige technische Anlagen bebaut sind.

In Punkt 6 der textlichen Festsetzungen zu Werbeanlagen wird die Beleuchtung auf warmweise LED
Lampen mit einer Farbtemperatur von max. 3000 eingegrenzt. Diese Forderung sollte zur Verminderung von
Lichtbelastung fiir alle Beleuchtungsanlagen ibernommen werden und entsprechend an anderer Stelle in
den Festsetzungen erscheinen.

Die geringfiigigen Diskrepanzen zwischen Umweltbericht und
Begriindung wurden im Rahmen des weiteren Bauleitverfahrens
harmonisiert.

Die Festsetzung orientiert sich an den Vorgaben der Bayerischen
Bauordnung. Ziel der Festsetzung ist es vielmehr gestalterische
Vorgaben zur Anordnung der Module zu machen. Uber die Vorgaben
des Artikel 44a der BayBO hinausgehende Festsetzungen will die Stadt
Kitzingen nicht treffen.

Mit Beschluss vom 08.07.2021 hat der Rat der Stadt Kitzingen
grundsétzliche Vorgaben fiir Festsetzungen bei Bebauungspldnen
hinsichtlich der Begriinung von Flachdéchern beschlossen.
Dementsprechend sind Flachdécher und flachgeneigte Décher bis zu
einer Dachneigung von 20 Grad (sofern diese mit Bitumen oder
Kunststoffabdichtungen versehen sind) zu begriinen, es sei denn es
wird die Nutzung von Solaranlagen vorgesehen oder es sprechen
statische Berechnungen dagegen. Damit hat die Stadt Kitzingen
verbindliche Vorgaben getroffen, die (iber gesetzliche Vorgaben
hinausgehen und grundsétzlich zu einer Verbesserung der allgemeinen
Situation fiihren. Die unter Punkt 4.4.4 der Begriindung erlauterte
Verpflichtung wurde auch als Festsetzung 4.2 aufgenommen. Ziel der
Festsetzung mit einem verbindlichen Mindestflachenanteil ist es,
sicherzustellen, dass der vorgenannte Grundsatzbeschluss auch
verbindlich an den geplanten Gebduden realisiert wird ohne statische
Sachverhalte diskutieren zu miissen. Auch um eine gewisse Flexibilitat
der Bauherren zu erhalten, will die Stadt Kitzingen gem.
Stadtratsbeschluss keine weitergehende Festsetzung zur verbindlichen
Begriinung aller Flachdachfldchen treffen.

Die Festsetzungen hinsichtlich von warmweien LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur wird vor dem Hintergrund der Richtlinie fiir die Stadt
Kitzingen zum nachhaltigen Umgang mit funktionalem und
gestalterischem Licht (Lichtleitlinie Kitzingen) auf maximal 2700 Kelvin
begrenzt und fiir alle Beleuchtungsanlagen festgesetzt.
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Fazit

Aufgrund der nicht abschlieRenden artenschutzrechtlichen Untersuchung, ist eine abschliefende
naturschutzfachliche Stellungnahme zum aktuellen Zeitpunkt nicht méglich. Grundsétzlich ist die
Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde aber in Aussicht zu stellen.

Technischer Immissionsschutz:

Lt. Stellungnahme vom 19.11.2025.

Aus Sicht des fachtechnischen Umweltschutzes werden zu dem Vorhaben folgende Hinweise gegeben:
1. Sachverhalt

Die grofe Kreisstadt Kitzingen plant die Ausweisung eines Sondergebietes fiir den Einzelhandel in
Verbindung mit der Anderung des Flachennutzungsplans. Zudem wird der BPlan Nr. 32 ,Schwarzacher
Strale Ost‘ gedndert (9. Anderung), da ein Teilstlick in dessen Geltungsbereich liegt.

Es werden Hinweise im Rahmen der Beteiligung als Trager offentlicher Belange nach §4 Abs. 1 BauGB
gegeben.

2. Hinweise

Den Antragsunterlagen liegt eine schalltechnische Untersuchung der Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro flir
Bautechnik GmbH & Co. KG (Bericht Nr.: 16954.1b) bei. Als Grundlage fiir die Ermittlung der
Larmimmissionen durch den vorhabensbezogenen Verkehrslarm dient die Verkehrsuntersuchung der
ROSBO GmbH vom 02.07.2025.

Gewerbelarm:

Die in der schalltechnischen Untersuchung festgelegten Emissionskontingente und Zusatzkontingente sind
in der textlichen Festsetzung festgeschrieben. Deren Einhaltung sollte nach konkreter Bebauung der
Planflache (z. B. Lage Parkplatze, Laderampen, Kiihlaggregate, Abschirmung) im Baugenehmigungs-
verfahren nachgewiesen werden.

Verkehrslarm:

In der schalltechnischen Untersuchung wird der durch das Vorhaben zu erwartende Verkehrslarm
untersucht.

Da fir den Lochweg keine aktuellen Verkehrsdaten vorliegen, wurde die Beurteilung der Verkehrs gerausche
anhand unterschiedlicher Vorbelastungsszenarien durchgefiihrt. Flr das aus hiesiger Sicht
wahrscheinlichste Szenario, werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nicht Giberschritten. Fiir
andere Szenarien ware von einer nicht wesentlichen Erhohung der Verkehrsgerausche auszugehen.

GemaR der schalltechnischen Untersuchung ist der Verkehrslarm im Lochweg gem. der Nr. 7.4 der TA-L&rm
nicht der Anlage zuzuschreiben.

Im betroffenen Teilstiick des Lochwegs bis zur ST2272 (Nordtangente) ist trotzdem mit einer deutlichen
Zunahme des Verkehr zu rechnen. Es wird empfohlen, im Rahmen der Bauleitplanung Mdglichkeiten zu
prifen, die Larmbelastung der Anwohner auch unterhalb der Schwellenwerte der 16. BImSchV bzw. TA-
Larm moglichst gering zu halten.

Zu Immissionsschutz:

Im Ergebnis der Schallimmissionsprognose ergeben sich durch die
geplante Entwicklung im Geltungsbereich keine unzulédssigen
Beeintréachtigungen fiir die anliegenden schutzbediirftigen Nutzungen.
Auch innerhalb des Gebiets ist keine Uberschreitung der zuléssigen
Pegel zu erwarten.

Fiir die am Plangebiet angrenzende StaatsstralSe 2272 wurde eine
Schallimmissionsprognose, die alle Einwirkungen auf das
Plangebiet betrachtet, erstellt. Das Gutachten 16954.1b vom
14.08.2025, erstellt durch das Ingenieurbiiro fiir Bauphysik
Wolfgang Sorge, liegt den Unterlagen zum Bebauungsplan als Teil
G bei.

Fiir das Umfeld des Plangebiets — insbesondere an den
Immissionsorten Lochweg 2a und Lochweg 3 — wird durch den
planinduzierten Verkehr der gebietsspezifische
Immissionsgrenzwert tags der 16. BImSchV unterschritten.

An den betroffenen Immissionsorten Lochweg 2a und 3 kénnen die
Immissionsgrenzwerte gemal 16. BImSchV im Tagzeitraum
liberschritten werden. Eine wesentliche Erhéhung der
Verkehrsgerdusche um 2,1 dB kann dabei jedoch ausgeschlossen
werden. Schallpegelerhéhungen von bis zu 2,1 dB sind im Sinne
der 16. BImSchV als "nicht wesentlich" einzustufen.
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Nr. | Einsender / Behorde / TOB | Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

Eine erstmalige Uberschreitung der Schwellenwerte zur
Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A) tags / 60 dB(A) nachts) ist
ausgeschlossen. Vor diesem Hintergrund ergibt sich kein
Handlungsbedarf in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht.

Ungeachtet dessen wurden dennoch noch einmal Méglichkeiten zur
Vermeidung erh6hter Verkehrsgerdusche mit dem projektbegleitenden
Gutachter besprochen um eine weitere Reduzierung der
verkehrsinduzierten Gerdusche zu erreichen. Diese kénnen jedoch
nicht zielgerichtet umgesetzt werden. Der Einsatz von Fliisterasphalt ist
nicht sinnvoll, da bei den zu erwartenden Fahrgeschwindigkeiten die
Abrollgerdusche nur untergeordnet sind. Eine
Geschwindigkeitsreduzierung ist ebenfalls nicht zielfihrend, da
aufgrund der Ampelanlage und der Verflechtungsbereiche ohnehin nur
deutlich geringere Fahrgeschwindigkeiten als 50 km/h zu erwarten
sind. Das Gutachten liegt hier mit den rechnerisch angesetzten 50 km/h
bereits deutlich auf der sicheren Seite. Eine Ladrmschutzwand kénnte
nur auf der éstlichen Seite des Lochweg errichtet werden. Hier liegen
jedoch éffentliche Parkplétze an, sodass eine entsprechende Wand nur
auf den Privatgrundstiicken der Anlieger errichtet werden kénnte.
Neben den stddtebaulichen Konflikten steht hier kein ausreichender
Platz zur Verfiigung und wiirde die Privathduser zweiseitig mit
Larmschutzeinrichtungen umschlie3en.
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21

Licht-, Kraft- und Wasserwerke
Kitzingen
Schreiben vom 04.11.2025

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB nehmen wir als Trager offentlicher
Belange wie folgt Stellung zur o. g. Bauleitplanung:

1. Lage und Betroffenheit bestehender tnfrastruktur

Nach aktueller Prifung befinden sich keine Versorgungsleitungen unseres Unternehmens direkt auf dem
betroffenen Grundstiick. Die vorhandene Infrastruktur der Sparten Strom, Gas und Wasser verlauft
ausschlieBlich im &ffentlichen Stralen- und Gehwegbereich angrenzend zum Plangebiet.

2. Loschwasserversorgung

Die Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung ist auf den “Grundschutz”
beschrankt, gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405.

Loschwasserleistungen, die iber der hydraulischen Leistung des Leitungsnetzes hinausgehen, sind tm Zuge
des Objektschutzes durch die Stadt Kitzingen bereitzustellen, bzw. sie sind von dem jeweiligen
Grundstlckseigentiimer zur Verfligung zu stellen.

2. Anforderungen an zukiinftige Versorgung und Netzplanung

Fir die geplante gewerbliche Nutzung, insbesondere im Zusammenhang mit dem vorgesehenen
Einkaufszentrum, ist eine bedarfsgerechte Versorgung mit Strom, Gas und Wasser sicherzustellen.

Hierzu sind folgende Punkte zu beachten:

Fr die Planung und Dimensionierung der Hausanschlisse sowie der Netzkapazitaten bendtigen wir
verbindliche Leistungsdaten der geplanten Nutzungseinheiten (insbesondere des Einkaufszentrums).

Die Trassenflhrung fiir Anschlussleitungen ist mlt unserem Unternehmen abzustimmen, um eine technisch
und wirtschaftlich sinnvolle ErschlieRung zu gewahrleisten.

Die Zuganglichkeit zu bestehenden Leitungen im 6ffentlichen Bereich muss auch wahrend und nach der
Bauphase uneingeschrénkt erhalten bleiben.

3. Hinweise zur Flachennutzungsplanédnderung

Die geplante Anderung von landwirtschaftlicher Flache zu gewerblicher Bauflache ist nachvollziehbar. Aus
Sicht der Versorgungssicherheit ist eine friihzeitige Abstimmung zur ErschlieRung erforderlich, um spatere
Anpassungen oder Netzverstarkungen zu vermeiden.

4. Weitere Vorgehensweise
Wir bitten um

- Ubermittlung der Leistungsdaten der geplanten Nutzungen (insbesondere Strom- und Wasserbedarf
Gasbedarf, Spitzenlasten).

- Zusendung der weiteren Planunterlagen (ErschlieBungsplan, Gebdudegrundrisse,
Nutzungsdetails), sobald verfugbar.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird durch die Stadt Kitzingen an den
eingebundenen Investor weitergeleitet, sodass dieser die
weitergehenden Abstimmungen im Rahmen der ErschlieSungsplanung
mit den Licht-, Kraft- und Wasserwerken Kitzingen abstimmen kann.

Die erforderlichen Daten kénnen dann durch den Investor beigestellt
werden.

- 31 -




Stadt Kitzingen i
Bebauungsplan Nr. 115 "Einkaufen am Lochweg" mit 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 "Schwarzacher StraRe Ost"
Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwagung

22

N-Energie
Schreiben vom 17.10.2025

Von der oben genannten Benachrichtigung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 115
,Einkaufen am Lochweg* mit 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Schwarzacher StraRe Ost* sowie
die 60. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Kitzingen haben wir Kenntnis genommen.

Im angezeigten Geltungsbereich sind keine Versorgungsanlagen der N-ERGIE Netz GmbH vorhanden oder
geplant.

Mit Ausnahme der gednderten Ausgleichsflache A1 (Gem.: Kitzingen / Flurnr.: 4933), diese wird von unserer
20 kV Kabeltrasse bertihrt.

Hier sind folgende Auflagen zu beriicksichtigen:

In der Anlage erhalten Sie einen Bestandsplan der N-ERGIE Netz GmbH und der von uns gegebenenfalls im
Rahmen einer Betriebsfiihrung mitbetreuten Versorgungsanlagen im oben genannten Bereich. Dieser
Bestandsplan besitzt nur informellen Charakter.

Der Bestandsplan enthalt Anlagen der N-ERGIE Netz GmbH. Soweit es sich vorstehend nicht um Anlagen
der N-ERGIE Netz GmbH handelt, wird diese im Namen und Auftrag der jeweiligen Anlagenbetreiber tatig.
Zusatzlich zu den auf dem Uberlassenen Plan bekannt gegebenen Anlagen kdénnen sich vor Ort weitere im
Eigentum Dritter stehende Anlagen - insbesondere Kabel, Rohre oder Leitungen zum Anschluss von
Erneuerbaren Energieanlagen - befinden, fiir die wir nicht zustandig sind. Uber diese kénnen wir keine
Auskunft geben und diese sind deshalb auch nicht im Planwerk dokumentiert. Hierfir ist der jeweilige
Anlagenbetreiber zustandig.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW-Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen* ein Abstand von
2,50 m einzuhalten. Wir bitten Sie, dies bei lhrem Planungsvorhaben zu beriicksichtigen.

Wir bitten Sie die oben genannten Punkte in den Erlauterungsbericht mit aufzunehmen und zu veranlassen,
dass wir bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z.B. Strallen- und
Kanalbauarbeiten, Baumpflanzungen etc. rechtzeitig in den Verfahrensablauf eingebunden werden.

Wir bedanken uns fiir die erneute Einbindung in das Verfahren.
Die aktuellen Datenschutzhinweise zum Umgang mit personenbezogenen Daten finden Sie
auf unserer Internetseite www.n-ergie-netz.de.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Hinweise auf das Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen® sind bereits in Teil B
Festsetzungen BPL, unter textliche Hinweise Punkt 13.11 enthalten.
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Bergamt Nordbayern
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23 | PLEdoc GmbH Wir beziehen uns auf lhre 0.g. MaRnahme und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns verwaltete Keine Anregungen oder Einwénde
Schreiben vom 17.10.2025 Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefiihrten Eigentlimer bzw. Betreiber von der geplanten
MaRnahme nicht betroffen werden:
+ OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen
+ Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen
+ Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Niirnberg
+ Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen
+ Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen
* Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund
* Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen
MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan markierte Bereich.
Dort dargestellte Leitungsverldufe dienen nur zur groben Ubersicht.
Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer erneuten Abstimmung
mit uns.
24 | Regierung von Mittelfranken, Wir erheben keinen Einwand. Keine Anregungen oder Einwénde
Luftamt Nordbayern
E-Mail vom 22.10.2025
25 | Regierung von Oberfranken, Keine Stellungnahme abgegeben

-33-




Stadt Kitzingen i
Bebauungsplan Nr. 115 "Einkaufen am Lochweg" mit 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 "Schwarzacher StraRe Ost"
Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr. | Einsender / Behorde / TOB | Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwagung

26 | Regierung von Unterfranken, Die Regierung von Unterfranken als héhere Landesplanungsbehérde nimmt in ihrer Eigenschaft als Trager
Hohere Landesplanungsbehérde | 6ffentlicher Belange zu den im Betreff genannten Bauleitplanentwirfen Stellung. MaRstab fir diese
Schreiben vom 11.11.2025 Stellungnahme sind die Ziele und Grundsétze der Raumordnung, die im Bayerischen Landesplanungsgesetz

(Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und dem Regionalplan der Region
Wiirzburg (RP2) festgesetzt sind. Die Ziele der Raumordnung sind zu beachten, Grundsétze zu
beriicksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4
BauGB):

Die o.g. Bauleitplanverfahren soll die planerischen Voraussetzungen schaffen fiir die Errichtung von
folgenden Einzelhandelsbetrieben:

* Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 m?,

+ Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 900 m?

+ Apotheke mit einer maximalen Verkaufsflache von 600 m?

+ Getrankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?

+ Bécker, Café, Eisdiele mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?

AuBerdem sollen Gaststatten (Fast-Food-Restaurant, Imbiss, (Mittags-) Restaurant, o. 8) zulassig sein.

Die o.g. Einzelhandelsausweisungen wurden bereits im Vorfeld mit der hdheren Landesplanungsbehdrde
abgestimmt und entsprechen den Zielen 5.3.3 (Zuldssige Verkaufsflachen) und 5.3.1 (Lage im Raum) LEP.
Sofern die ErschlieRung des Projektareals ,Gartenstadt” sowie die Errichtung einer Lichtsignalanlage am
Knotenpunkt Lochweg / ST 2272 wie in den Planunterlagen dargelegt umgesetzt werden und damit eine
barrierefreie fuBlaufige Anbindung in unter 500 m entsteht, entspricht die Planung auch Ziel 5.3.2 (Lage in
der Gemeinde) LEP.

In diesem Fall erhebt die Regierung von Unterfranken als hdhere Landesplanungsbehérde keine Einwande.
Hinweise:

Aufgrund der Eintragungen in unserem Raumordnungskataster weisen wir darauf hin, dass folgende weitere
Belange betroffen sein kdnnten:

Verkehr + Bauschutzbereich Sonderlandeplatz Kitzingen (blumquadrat GmbH, Kitzingen
conneKT)

Militar + Radaranlage Lauda-Kénigshofen, 50 km Interessensbereich
+ Schutzbereich mit An- und Abflugstrecken Militarflugplatz Kitzingen (US
Streitkrafte)

Diese Stellungnahme ergeht ausschlieRlich aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung. Eine
Prifung und Wirdigung sonstiger 6ffentlicher Belange ist damit nicht verbunden

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungen mit der Blumquadrat GmbH, Kitzingen, Connect KT zum
Bauschutzbereich Sonderlandeplatz Kitzingen haben bereits
stattgefunden.

Der Bauschutzbereich des Sonderlandeplatzes Kitzingen wird nicht
durch die MaBnahme beriihrt. Auch das Luftamt Nordbayern wurde
noch einmal kontaktiert. Auch hier ergeben sich keine Konflikte mit den
An- und Abflugstrecken bzw. den Bauschutzbereichen der in Kitzingen
vorhandenen Landplatze.

Auch seitens der Bundeswehr werden keine Bedenken oder
Anregungen zum Verfahren vorgetragen.

Die Errichtung der Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Lochweg / ST
2272 ist Gegenstand der Vereinbarungen mit der Stadt Kitzingen und
dem Staatlichen Bauamt Wiirzburg. Diese wird auch Bestandteil der
vertraglichen Vereinbarungen zwischen dem Investor und dem
StraBenbaulasttréger. Die Darstellung der fuSldufigen Anbindung mit
Nachweis der Unterschreitung des Schwellenwerts von 500 m wird der
Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage 3 beigefiigt.
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27

Regionaler Planungsverband,
Region Wiirzburg

Schreiben vom 12.11.2025

Der Regionale Planungsverband nimmt in ihrer Eigenschaft als Trager 6ffentlicher Belange zu den im Betreff
genannten Bauleitplanentwirfen Stellung.

MaRstab fir diese Stellungnahme sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayerischen
Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und dem
Regionalplan der Region Wirzburg (RP2) festgesetzt sind. Die Ziele der Raumordnung sind zu beachten,
Grundsatze zu berticksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung
anzupassen (§1 Abs. 4 BauGB):

Die o.g. Bauleitplanverfahren soll die planerischen Voraussetzungen schaffen fiir die Errichtung von
folgenden Einzelhandelsbetrieben:

+ Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 m?,

+ Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 900 m?

+ Apotheke mit einer maximalen Verkaufsflache von 600 m?

+ Getrankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?

» Backer, Café, Eisdiele mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?

Aulerdem sollen Gaststatten (Fast-Food-Restaurant, Imbiss, (Mittags-) Restaurant, 0. d) zulassig sein.

Die o.g. Einzelhandelsausweisungen entsprechen den Zielen 5.3.3 (Zulassige Verkaufsflachen) und 5.3.1
(Lage im Raum) LEP. Sofern die ErschlieBung des Projektareals ,Gartenstadt“ sowie die Errichtung einer
Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Lochweg / ST 2272 wie in den Planunterlagen dargelegt umgesetzt
werden und damit eine barrierefreie fuBlaufige Anbindung in unter 500 m entsteht, entspricht die Planung
auch Ziel 5.3.2 (Lage in der Gemeinde) LEP.

In diesem Fall erhebt der Regionale Planungsverband Wiirzburg keine Einwénde.

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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28 | Staatliches Bauamt Wurzburg, | Wir stimmen unter folgender Bedingung zu:
Fachbereich Straenbau, Abt.
S3

. Verkehrliche ErschlieBung
Schreiben vom 14.11.2025

Die verkehrliche Erschliefung, die den zusétzlich generierten Verkehr an der Einmiindung Lochweg in die
StaatsstraBe St 2272 behandeln muss, ist weder Bestandteil der textlichen Festsetzung im Bebauungsplan
noch ist die Einmindung vollstandig im Umgriff des Bebauungsplans enthalten. Die beiliegende
verkehrstechnische Untersuchung entspricht einem veralteten Stand, der nicht den umfangreichen
Abstimmungen zwischen Staatlichem Bauamt, Stadt Kitzingen (hier: Bauamt und Verkehrsbehérde) und
dem Vorhabentréger entspricht.

Im Rahmen der Abstimmungen wurden folgende Punkte diskutiert:

+ Die Einmiindung am Lochweg ist im Ganzen mit der vorgesehenen, gegeniiberliegenden Erschliefung
des ehemaligen Bahnhofs Etwashausen zu betrachten und zu beurteilen.

+ Die neu entstehende Kreuzung ist aus Griinden der Verkehrssicherheit mit einer Lichtsignalanlage zu
versehen. Die verkehrstechnischen Untersuchungen zeigen, dass diese die Leistungsfahigkeit der
Nordtangente und damit die Qualitat des Verkehrsablaufs signifikant negativ beeinflussen wird und mit
erheblichen Stérungen des Verkehrsablaufs auf der St 2272 zu rechnen ist.

+ Um die Verkehrssicherheit und die Leistungsféahigkeit zu gewéhrleisten, wird aus Richtung Bahnhof
Etwashausen lediglich das Rechtsein- und Rechtsabbiegen zugelassen. Dies wird durch bauliche
Anpassungen gewahrleistet.

+ Aus vorgenannten Griinden ist die FuBgéangerfurt auf die westliche Seite der Kreuzung Richtung
Innenstadt zu verlegen.

+ Die Larmschutzwand im Bereich des Geh- und Radweges nérdlich der St 2272 stellt eine erhebliche
Sichteinschrankung und Gefahrdung fir die FuBganger und Radfahrer dar. Daher ist die Larmschutzwand
hinter den Geh- und Radweg zu versetzen, um eine freie Sicht auf die dort verkehrenden FuRlganger und
Radfahrer zu gewahrleisten.

Der vorliegende Bebauungsplan spiegelt keinen der diskutierten Punkte wider.

Durch die Ergénzung der Lichtsignalanlage wird die Verkehrsabwicklung im gesamten Streckenzug der St
2272 negativ beeinflusst und die griine Welle gestort. Eine Optimierung ist hier nicht mehr méglich. Dies
betrifft auch die Heinrich-Huppmann-Stralle. GemaR Verkehrsgutachten wird hier keine ausreichende
Leistungsfahigkeit erreicht. Zwar wird in der Simulation des Streckenzugs gezeigt, dass sich Verkehrsliicken
ergeben, es muss jedoch damit gerechnet werden, dass es an dieser Einmlindung zu Riickstauungen
kommt. Die Erfahrung zeigt, dass dies haufig zu einem erh6hten Druck auf die wartenden Fahrzeugfihrer
fihrt, was wiederum zu gefahrlichen Situationen im Verkehr oder gar zu Unféllen fiihren kann. Eine
Verbesserung ware hier nur durch eine weitere Lichtsignalanlage zu erzielen, die den Verkehrsabfluss auf
der Nordtangente jedoch zusétzlich verschlechtern wiirde.

Grundsétzlich méchten wir darauf hinweisen, dass eine Genehmigung des vorliegenden Bebauungsplans
ohne weitere Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt dazu fiihren wird, dass auch nach Ubergang des
Streckenzugs in die Regelbaulast des Freistaats Bayern, notwendige Anderungen und entstehende Kosten,

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu verkehrliche ErschlieBung:

Die Mal3gaben an die verkehrliche ErschlieBung, insbesondere im
Bereich der Einmiindung Lochweg / Staatsstralie St 2272 werden im
Rahmen weiterer Abstimmungsgespréache abschlieend definiert. Die
zugehdrigen Planunterlagen werden dem Staatlichen Bauamt Wiirzburg
zur Freigabe vorgelegt. Hieraus resultierende BaumalBnahmen werden
vertraglich zwischen der Stadt Kitzingen und dem Investor vereinbart.

Vorgesehen ist die Errichtung einer Ampelanlage im
Einmiindungsbereich Lochweg / StaatsstralSe ST 2272. Diese wird
unter Einbindung der neuen Einmiindung ,Gartenstadt“/ ST 2272
geplant und berticksichtigt die hier zeitnah zukiinftig entstehenden
Verkehre. Zur Erh6hung der Verkehrssicherheit werden zudem
potentiell kritische Fahrbeziehungen untersagt. Neben dem
motorisierten Verkehr wird durch die Ampelanlage auch eine sichere
Fiihrung der besonders vulnerablen Verkehrsteilnehmer wie FuRgéanger
und Radfahrer sichergestellt. Diese erhalten entsprechend in die
Signalanlage eingebundenen Furten auf der westlichen Seite des
Knotenpunktes.

Hinsichtlich der Ladrmschutzwand wurden weitergehende
Abstimmungen mit der Staatlichen Bauamt gefiihrt. Hier sind in den
weiteren Planungen keine Anpassungen erforderlich.

Details zu der Anbindung und den verkehrlichen Randbedingungen
sind als Teil F den Unterlagen zum Bebauungsplan beigefiigt.
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die auf die Ausflihrungen dieses Bebauungsplans zuriickzufiihren sind, von der Stadt Kitzingen zu tragen
sind.

Anbauverbot

Im Flachennutzungs- und Bebauungsplan ist die 20m-Anbauverbotszone (Art. 23 Abs. 1 BayStrWG) und die
40m-Anbaubeschrénkungszone (Art. 24 Abs. 1 bzw. 2 BayStrWG) darzustellen. Die Anbauverbotszone ist
von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Emissionen / Strallenverkehrslarm

Auf die von der Staatsstralle ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Der StraBenbaulasttréger kann
nicht fir Schaden haftbar gemacht werden, die durch Einwirkung von Spritzwasser, Oberflachenwasser und
Tausalz entstehen Von der Stadt ist fiir das neue Gebiet der Larmschutz zu (iberpriifen. Sollten danach
vorgeschriebenen Larmschutzgrenzwerte einzuhalten sein, muss dies durch entsprechende
SchutzmaBnahmen im Rahmen der Bauleitplanung gewahrleistet sein. LormschutzmaBnahmen werden hier
nicht vom StraRenbaulasttrager libernommen (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BlmschV).

Bauabstande

Wegen der Bedeutung der Staatsstrae und zur Beriicksichtigung von Belangen des Straenbaulasttragers
der Staatsstrale ist hier grundséatzlich die 20 m — Anbauverbotszone (Art. 23 BayStrWWG) von allen
baulichen Anlagen freizuhalten.

Sichtdreieck Einmiindung Staatsstrae / GStr.

Das fiir die Einmiindung freizuhaltende Sichtdreieck ist im Plan nicht dargestellt. Wir bitten dies noch zu
ergénzen.

Diese Flachen sind von allen Einbauten und Bewuchs, Ablagerungen und dergleichen freizuhalten, soweit
dabei eine Hoéhe von 0,80 m, gemessen von der Fahrbahnoberkante der Strale, (iberschritten wird

Zu Anbauverbot:

Sowohl die Bauverbotszone als auch die Baubeschrdnkungszone sind
im Bebauungsplan bereits mit den zugehérigen Planzeichen
dargestellt. Die Darstellung wird auch in den Fldchennutzungsplan
libernommen.

Emissionen / StraBenverkehrsldarm

Die von der StaatsstralSe ausgehenden Emissionen wurden in der
Schallimmissionsprognose, die alle Einwirkungen auf das
Plangebiet betrachtet, berticksichtigt. Das Gutachten 16954.1b
vom 14.08.2025, erstellt durch das Ingenieurbdro fiir Bauphysik
Wolfgang Sorge, liegt den Unterlagen zum Bebauungsplan als Teil
G bei. Unzuldssige Einwirkungen auf das Plangebiet von der
Staatsstral8e sich nicht zu erwarten.

Bauabsténde

Die 20 m Anbauverbotszone wird von allen baulichen Anlagen
freigehalten.

Zu Sichtdreieck:

Die freizuhaltende Sichtdreiecke sind bereits im Bebauungsplan
dargestellt.

29

Stadtheimatpfleger, Dr. Harald
Knobling

Keine Stellungnahme abgegeben
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30

Vodafone Kabel Deutschland
E-Mails vom 14.11.2025

Zeichen: Netzplanung, Stellungnahme Nr.: S01446267
E-Mail: TDR-S-Bayern.de@vodafone.com
Datum: 14.11.2025

Stadt Kitzingen, Bebauungsplans Nr. 115 ,Einkaufen am Lochweg® mit 9. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 32 ,Schwarzacher Strae Ost“

Wir teilen lhnen mit, dass die Vodafone-Gesellschaft(en) gegen die von Ihnen geplante Baumalnahme
keine Einwande geltend macht. Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen unseres
Unternehmens. Eine Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist in dem angefragten Planbereich
derzeit nicht geplant.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausflihrenden Tiefbauunternehmen anzufordern. Unsere
kostenlosen Planauskiinfte sind erreichbar via Internet tber die Seite:
https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/index.html

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskiinfte einholen.

Bitte beachten Sie: Es miissen aktuell immer zwei Planauskiinfte fiir Bestandsnetz der Vodafone
Deutschland GmbH / Vodafone GmbH und Vodafone West GmbH angefordert werden.

Zeichen: Netzplanung, Stellungnahme Nr.: S01446268
E-Mail: TDR-S-Bayern.de@vodafone.com
Datum: 14.11.2025

Stadt Kitzingen, Bebauungsplans Nr. 115 ,Einkaufen am Lochweg* mit 9. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 32 ,Schwarzacher StraRe Ost“

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine
Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit dem
Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH Neubaugebiete KMU Siidwestpark 15 90449 Niirnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausflihrenden Tiefbauunternehmen anzufordern. Unsere
kostenlosen Planauskiinfte sind erreichbar via Internet iiber die Seite:
https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/index.html

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskiinfte einholen.

Bitte beachten Sie: Es missen aktuell immer zwei Planauskiinfte fiir Bestandsnetz der Vodafone
Deutschland GmbH / Vodafone GmbH und Vodafone West GmbH angefordert werden.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Sofern Interesse an der Erschliefung des Baugebiets (iber die
Vodafone Kabel Deutschland besteht, wird eine Anfrage an das Team
Neubaugebiete der Vodafone gerichtet.
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31 | Wasserwirtschaftsamt Mit Schreiben vom 17.10.2025 bitten Sie um Stellungnahme vom WWA Aschaffenburg zum Bebauungsplan
Aschaffenburg ,Einkaufen am Lochweg“ der Stadt Kitzingen. Dieser Stellungnahme liegen die Unterlagen mit dem Stand
Schreiben vom 21.11.2025 18.09.2025 zugrunde.

Im Folgenden nehmen wir aus wasserwirtschaftlicher Sicht Stellung:
1. Grund- und Trinkwasserschutz
Der Planungsumgriff liegt nicht in einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

Bei MalRnahmen, die auf das Grundwasser einwirken konnen, sind als allgemeine Sorgfaltspflichten nach §
5 (1) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) insbesondere zu beachten: Vermeiden von nachteiligen
Veranderungen der Gewassereigenschaften, sparsame Verwendung des Wassers sowie die Erhaltung der
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts.

2. Abwasser und Gewasserschutz
2.1 Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt iber die kommunale Schmutz- / Mischwasserkanalisation zur
Klaranlage Kitzingen. Eine Abwasserbehandlung entsprechend dem Stand der Technik ist damit
gewahrleistet.

2.2 Niederschlagswasser

GemaR § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden oder direkt ber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. Im vorliegenden Fall wurde bei in Situ Untersuchungen ein Durchléssigkeitsbeiwert des
anstehenden Bodens von 10-7 m/s festgestellt. Eine gezielte Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers ist daher nicht maglich. Im néheren Umfeld des Bebauungsplans befindet sich kein
Gewasser oder Vorfluter, in den eine Einleitung des Niederschlagswassers erfolgen kénnte. Daher wird den
Anschlussnehmern in der textlichen Festsetzung auferlegt, das auf den jeweiligen Baugrundstiicken
anfallende Niederschlagswasser dezentral zu bewirtschaften. Eine Einleitung in das stadtische Kanalnetz ist
nur gedrosselt zuldssig. GemaR B-Plan ist die Abflussspende hierbei auf 21 I/(s*ha) festgelegt. Die
Abflussspende ist auf die hydraulische Leistungsfahigkeit der nachfolgenden Kanalstrecken und
Mischwasserbehandlungsanlagen auszulegen. Es wird empfohlen zu Uberpriifen, ob z. B. tber ein Mulden-
Rigolen-System eine zumindest teilweise Versickerung des Niederschlagswassers erreichet werden kann,
um die Kanalisation, Mischwasserbehandlung und Klaranlage zu entlasten.

2.3 Wasserdurchlassige Belage

In der textlichen Festsetzung zum B-Plan ist vorgeschrieben, dass die Stellplatze, sofern ausreichend
versickerungsfahiger Baugrund ansteht, mit versickerungsfahigen Oberflachen zu gestalten sind. Es wird
darauf hingewiesen, dass durchlassige Belage nur in sehr geringem MaRe Stoffe zurlickhalten kénnen.
Daher darf hier ausschlieBlich gering belastetes Niederschlagswasser versickern. Durchlassige Belage sind
daher nur denkbar fiir die Flachentypen F1 bis F3 nach DWA-M 153 bzw. Flachen der Kategorie | nach

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu Grund- und Trinkwasserschutz:

Hinweise zum Grundwasserschutz sind bereits Bestandteil des
Bebauungsplans. (Vergleiche Punkt 13.6 der Hinweise durch Text)

Zu Niederschlagswasser:

Mit dem eingebundenen Baugrundgutachter wurde Bezug nehmend auf
die Stellungnahme erneut erértert, ob die Anordnung eines Mulden-
Rigolen-Systems zielfihrend umgesetzt werden kann. Aufgrund der in
situ festgestellten Durchlédssigkeitsbeiwerte (diese werden in der
Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage 2 ergénzt) die jenseits der
Werte fiir eine technisch sinnvolle Versickerung liegen besteht die
Gefahr, dass innerhalb des Mulden- Rigolen- System anaerobe
Verhéltnisse entstehen und das Abwasser ,anfaulen” kénnte. Vor
diesem Hintergrund wird von der Anordnung eines Mulden- Rigolen-
Systems bei den weiteren Entwésserungsplanungen abgesehen. Der
Lésungsansatz mit einem zentralen Riickhalteraum und gedrosselter
Ableitung in das Kanalnetz der Stadt Kitzingen wird weiterverfolgt,
Festsetzung 8.1 bleibt unveréndert.

Zu wasserdurchléssige Beldge:

Die textliche Festsetzung wird entsprechend der Empfehlungen des
Wasserwirtschaftsamtes fortgeschrieben.

(Vergleiche Punkt 8.1 der Festsetzungen durch Text)
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DWA-A 102-2 / DWA-A 138-1. Die textliche Festsetzung ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht dahingehend
anzupassen.

3. Altlasten und schadliche Bodenverénderungen

Im Planbereich sind uns weder Altlasten noch schadliche Bodenveranderungen bekannt. Sollten Altlasten
oder schédliche Bodenveranderungen angetroffen werden, sind sie nach Bodenschutzrecht hinsichtlich des
Wirkungspfades Boden — Gewasser in Abstimmung mit Landratsamt Kitzingen und Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg durch einen zugelassenen Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG zu untersuchen, zu
bewerten und ggfs. zu sanieren.

4. Oberflichengewasser

Das Planungsgebiet befindet sich auerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets eines
100&hrlichen Hochwasser, jedoch liegt es innerhalb der Hochwassergefahrenflache fiir ein 100-jahrliches
Hochwasserereignis des Mains (ermitteltes Uberschwemmungsgebiet HQ100). Die Wassertiefen betragen
laut der uns vorliegenden hydraulischen 2D-Berechnung bis zu 70 cm (bei einer maRgeblichen
Wasserspiegellage HW100 von 186,91 m i NN).

Uberschwemmungsgebiete sind gemaR § 77 WHG in ihrer Funktion als Riickhalteflachen zu erhalten.
Soweit Giberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit dem entgegenstehen, sind rechtzeitig die
notwendigen AusgleichsmaBnahmen zu treffen (§ 77 Abs. 1 Sétze 1, 2 WHG).

Durch das Vorhaben gehen laut Planunterlagen ca. 4.700 m® an Hochwasser-Riickhalteraum verloren.

Am 05.11.2025 wurde dem Wasserwirtschaftsamt von der Rosentritt GmbH ein Vorschlag fiir eine
Ausgleichsflache vorgelegt. Dieser erscheint plausibel und war bereits im Vorfeld fachlich abgestimmt.
Demnach wére die 0.g. Forderung eines Ausgleichs an Rickhalteraumverlust erfiillt.

Das Vorhaben liegt zudem innerhalb der Hochwassergefahrenflache fiir ein HQextrem (Risikogebiet). Die
mafRgebliche Wasserspiegellage HWextrem betréagt hier etwa 188,28 m i NN. Es kénnen Wassertiefen bis
zu 2 m erreicht werden.

Nach § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG sind im Bauleitplanverfahren fiir dieses Risikogebiet der Schutz von Leben

und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung zu bericksichtigen (z.B.
Vorsehen einer hochwasserangepassten Bauweise).

Vorschlag fiir Festsetzungen:

Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstallation, muss mindestens an
das HW100 angepasst sein (optimalerweise an das HWextrem). Die wesentlichen Anlagenteile sind, soweit
maglich, oberhalb der HW100-Kote zu errichten. Die Auftriebs- und Riickstausicherheit sowie die Dichtheit

und Funktionsfahigkeit aller betroffenen Anlagen sind auch beim Bemessungshochwasser zu gewahrleisten.

Vorschlag flir Hinweise zum Plan:

Die geplante Bebauung liegt in der Hochwassergefahrenflache fiir ein 100-jahrliches Hochwasserereignis
des Mains (HQ100) sowie innerhalb der Hochwassergefahrenfléche fir ein seltenes Hochwasser, sog.
HQextrem (Risikogebiet). Die Wassertiefen betragen bis zu 70 cm bei einem HQ100 bzw. bis zu 2 m bei
einem HQextrem.

Durch bauliche MaBnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen Schaden am
Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden werden (Hinweis: Hochwasserschutzfibel

Zu Altlasten und schédlichen Bodenverédnderungen:

Der Bebauungsplan beinhaltet bereits einen Hinweis auf die
Mitteilungspflicht geméafl Bayerischem Bodenschutzgesetz.

Zu Oberflichengewdsser:

Der Bebauungsplan wird geméai § 78B Abs. 1 Nr. 1 WHG um Aussagen
zum Risikoschutz ergénzt.

Die vorgeschlagenen Festsetzungen und Hinweise zum Plan werden in
die Planung iibernommen.

(Vergleiche Punkt 9.7 Begriindung zum BPL und Punkt 13.7, unter
Textliche Hinweise der Festsetzungen durch Text)
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des Bundes). Entsprechende (auch (iber die Festsetzungen dieses Planes hinausreichende) Vorkehrungen
obliegen den Bauherren (§ 5 Abs. 2 WHG).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht besteht mit dem Vorhaben Einverstandnis, unter Berticksichtigung der
aufgeflihrten Punkte.

Das LRA Kitzingen erhélt einen Abdruck dieses Schreibens per Mail.
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32

Bayer. Landesamt fiir Umwelt
Schreiben vom 06.11.2025

Mit Schreiben vom 17.10.2025 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU) Gelegenheit zur
Stellungnahme im Rahmen der o0.g. Planénderung.

Als Landesfachbehérde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei Planungen und
Projekten mit liberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen von besonderem Gewicht
sowie solchen Fachbelangen, die von 6rtlichen oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt werden
(z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren).

Von den o.g. Belangen werden die Geogefahren beriihrt. Dazu geben wir folgende Stellungnahme ab:

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund besteht allerdings aus
verkarstungsfahigen Gesteinen, die von unterschiedlich méchtigen Deckschichten tberlagert werden. Das
Vorkommen unterirdischer Hohlrdume bzw. eine Erdfallgefahr kann nicht ausgeschlossen werden. Sollten
Gelandeabsenkungen bemerkt oder bei Bauarbeiten Hohlrdume oder aufgelockerte Bereiche angetroffen
werden, so sind diese durch einen einschlagig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten.

Ausflihrlichere Informationen zur Gefahrenhinweiskarte und zu Georisk-Objekten finden Sie unter:
www.umweltatlas.bayern.de > Standortauskunft > Geogefahren

Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an [ NIl .Landesaufnahme Geologie,
Geogefahren®).

Zu den ortlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des
technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnahmen des zusténdigen Landratsamtes (Untere
Naturschutzbehdrde und Untere Immissionsschutzbehérde).

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom zustandigen
Wasserwirtschaftsamt wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei besonderem fachspezifischem
Klarungsbedarf im Einzelfall.

Beschlussempfehlung:

Der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

33

BIL ABFRAGE
Abgefragt am 20.10.2025

Ihre Anfrage "BPL Nr.115 "Einkaufen am Lochweg" mit 9. And. BPL Nr.32 "Schwarzacher Str. Ost™ mit der
Nummer 20251020-0769 vom 20.10.2025 15:24 wurde an das BIL System (ibermittelt. Die Verschneidung
Ihrer Anfrageflache mit den zu diesem Zeitpunkt gespeicherten Teilnehmerflachen ergab die folgenden
Zustandigkeiten.

Ihre Anfrage wurde an die zustandigen Teilnehmer zur Beantwortung weitergeleitet.

Die zustandigen Leitungsbetreiber bearbeiten lhre Anfrage, prifen die Betroffenheit und stellen lhnen die
entsprechenden Antworten direkt tiber das BIL Portal zur Verfiigung. Uber den Fortschritt der Bearbeitung
werden Sie per Email informiert. Alle Informationen und den aktuellen Status Ihrer Anfrage kénnen Sie
jederzeit im BIL Portal einsehen.

Ruckfragen zur Beantwortung richten Sie bitte direkt an die zustandigen Betreiber.

Die Auswertung der BIL- Abfrage in Verbindung mit der
Stellungnahme von PLEDOC (TOB Nr. 23) ergab keine
Betroffenheit von Versorgungstragern.

34

Gemeinde GroRlangheim
Beschluss vom 04.11.2025

Der Marktgemeinderat GrolRlangheim nimmt Kenntnis vom Bauleitplanverfahren der Stadt Kitzingen zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 ,Einkaufen am Lochweg" mit der 9. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 32 ,“Schwarzacher StraRe Ost" und der 60. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Kitzingen
und macht keine Einwande geltend.

Keine Anregungen oder Einwénde
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Nr. | Einsender / Behorde / TOB | Stellungnahme Beschlussvorschlag zur Abwagung

35 | Gemeinde Schwarzach, Keine Stellungnahme abgegeben
Gemeinde Horblach

36 | Stadt Dettelbach Der Bauausschuss der Stadt Dettelbach hatte in seiner Sitzung am 30.10.2025 das genannte BPL-Verfahren | Keine Anregungen oder Einwénde
E-Mail vom 04.11.2025 behandelt und beschlossen keine Einwendungen zu erheben.

37 | Stadt Mainbernheim Keine Stellungnahme abgegeben

38 | Stadt Ochsenfurt Keine Stellungnahme abgegeben

39 | VG Iphofen, Gemeinde Keine Stellungnahme abgegeben
Rédelsee

40 | VG Kitzingen, Gemeinde Keine Stellungnahme abgegeben
Sulzfeld

41 | VG Kitzingen, Gemeinde Stadtebauliche Belange der Gemeinde Biebelried sind nicht berihrt. Keine Anregungen oder Einwénde
Biebelried
Beschluss vom 28.10.2025

42 | VG Kitzingen, Gemeinde Stadtebauliche Belange der Gemeinde Albertshofen sind nicht beriihrt. Keine Anregungen oder Einwénde
Albertshofen
Beschluss vom 04.11.2025

43 | VG Kitzingen, Gemeinde Stadtebauliche Belange der Gemeinde Buchbrunn sind nicht berthrt. Keine Anregungen oder Einwénde
Buchbrunn
Beschluss vom 30.10.2025

44 | VG Kitzingen, Gemeinde Der Mainstockheimer Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 13.11.2025 mehrheitlich beschlossen, dass Keine Anregungen oder Einwénde
Mainstockheim stadtebauliche Belange der Gemeinde nicht berihrt sind.
E-Mail vom 18.11.2025

45 | VG Marktbreit, Stadt Marktsteft | Keine Stellungnahme abgegeben
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Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

B)

Stellungnahmen aus der Biirgerbeteiligung:

P01

. G:rtenbau

Schreiben ohne Datum

Leider kénnen wir dem Bebauungsplan so nicht zustimmen, da hier an unserem angrenzenden Betriebsteil
erhebliche Nachteile entstehen, bzw.die Flachen unproduktiv werden.

Wasser

Die Gemarkung nennt sich Wasserland, wo sich trotz bestehnder Drainage, nach Starkregenfallen zu
Uberschwemmungen der Flache flhrt.Sollte, wie geplant hier die Halfte der kompletten Flache fir die
Bebauung aufgefillt werden ist beim nachsten Starkregen leider unsere Flache umso mehr
liberschwemmt.(Badewannenprinzip).

Der Starkregenfall im Juni 2024 fiihrte zu einem gréReren Schaden, welcher durch die bestehende
Versicherung teilweise abgedeckt wurde. Auf Riickfrage der zustandigen Versicherung wurde mitgeteilt,
sollte es durch bauliche Verénderungen wir hier, 6fters zu Schaden an den Kulturen im Gewéchshaus
kommen sollte.

Wird diese Versicherung gekiindigt.

Zufahrt

Eine Zufahrt zu unsere Flache/Gewachshaus muss immer sichergestellt werden, auch wahrend der
Bauphase. Besonders wenn die Zufahrt fir die Verladung der Schwertransporte in der Heinrich Huppmann
StralRe gesperrt ist.

Schatten

Durch die maximale Hohe entsteht ein enormer Schattenwurf in den Morgenstunden auf unser
Gewachshaus.

ErtragseinbuBen und hohere Heizkosten entstehen dadurch.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Durch die Versiegelung der Flachen innerhalb des Sondergebiets sind
keine Auswirkungen auf die angrenzende landwirtschaftliche Flache zu
erwarten. Das im Geltungsbereich anfallende Niederschlagswasser
wird in einer zentralen Riickhalteanlage gesammelt und in Abstimmung
mit dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, dem Landratsamt
Kitzingen und der Stadt Kitzingen gedrosselt dem éffentlichen
Kanalnetz zugeleitet. Entsprechende Regelungen sind im
Bebauungsplan unter 8.1 Behandlung von Niederschlagswasser
festgesetzt.

Einschrénkungen der Zufahrt zum Gartenbaubetrieb (ber den 6stlich
anliegenden Feldweg sind im Rahmen der Bauarbeiten, insbesondere
auch von StraBenbauarbeiten am Lochweg, nicht auszuschlieSen.
Hierbei handelt es sich um temporédre BaumaSnahmen die nicht zu
vermeiden sind und deren Auswirkungen auf die angrenzenden
Grundstiicke auf ein erforderliches Mindestmal reduziert werden. Die
Anlieger sind friihzeitig durch den Investor (ber die geplanten
Baumalinahmen und Einschrdnkungen zu informieren, sodass die
Beeintréchtigungen weitgehend reduziert werden kénnen.

Hinsichtlich des Schattenwurfs wurden bereits im Rahmen des
Vorentwurfs des Bebauungsplans umfangreiche Berechnungen
durchgefiihrt. Diese werden in der Begriindung zum Bebauungsplan in
Anlage 4 ergénzt. Eine Modellberechnung zeigt, dass es bei maximal
zuldssiger Bebauung im Geltungsbereich nur in den Wintermonaten,
insbesondere im Januar, zu einer geringen Verschattung auf dem
anliegenden Grundstiick des Gartenbaubetriebs kommt. Diese greift in
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keinem Fall bis zum bestehenden Gewé&chshaus. Die befiirchtete
Beschattung des Gewédchshauses kann somit ausgeschlossen werden.

P02

I Rechtsanwilte [

Schreiben vom 20.11.2025

Wir zeigen an, dass die uns mit der Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen
beauftragt hat. Eine auf uns lautende Vollmacht liegt diesem Schreiben an.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
im Zeitraum vom 17.10.2025 bis einschlieBlich 21.11.2025 zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115
,Einkaufen am Lochweg" mit der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Schwarzacher Strae Ost*
beantragen wir namens und im Auftrag unserer Mandantin,

das Bauleitplanverfahren in der vorliegenden Fassung einzustellen.

Unsere Mandantin ist Eigentiimerin des Grundbesitzes mit der postalischen Anschrift [ ]Il Sie hat den
mit einem SB-Warenhaus bebauten Grundbesitz an [JJJj vermietet.

Namens und im Auftrag unserer Mandantin nehmen wir zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 115
,Einkaufen am Lochweg” im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wie folgt Stellung:

. Ausgangslage und beabsichtigte Festsetzungen des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 sollen auf der bislang zu landwirtschaftlichen Zwecken
genutzten Flache am Lochweg die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung grofRflachiger
Einzelhandelsnutzungen und Gastronomiebetriebe im Plangebiet geschaffen werden.

Gegenstand des Bauleitplanverfahrens ist deshalb die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Gastronomie®, in dem folgende Nutzungen fiir zulassig erklart
werden:

« Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 m?
+ Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 900 m?

+ Gaststatten

+ Apotheke mit einer maximalen Verkaufsflache von 600 m?

+ Getrankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?

+ Bécker, Café, Eisdiele mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?

Daneben sollen diverse Nebenanlagen und begleitende Nutzungen im Plangebiet zuldssig sein. Hierbei ist
ausweislich der beabsichtigten textlichen Festsetzungen das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kitzingen
(Stand 01/2023) zu beriicksichtigen.

Il. Einwendungen gegen den Bebauungsplanentwurf Nr. 115

Die Entwurfsplanung weist Rechtsfehler auf. Weder ist sie stadtebaulich erforderlich, noch steht sie mit den
zwingenden Vorgaben des Raumordnungsrechts in Einklang. Zudem missachtet die Plangeberin das
bauplanungsrechtliche Berticksichtigungsgebot, indem sie mit der geplanten Standortansiedlung die
grundlegenden Empfehlungen des stédtischen Einzelhandelskonzepts konterkariert. Weiterhin offenbart die
Entwurfsplanung erhebliche Mangel hinsichtlich der ordnungsgeméRen Abwagung berechtigter Interessen.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die geplante Standortansiedlung konterkariert nicht die grundlegenden
Empfehlungen des stédtischen Einzelshandelsentwicklungskonzept
(EHK Kitzingen 2023), sondern steht vielmehr in Einklang mit diesen. In
der ,Auswirkungsanalyse flir die geplante Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriefachmarktes nordlich des
ehemaligen Bahnhof Etwashausen am Lochweg in Kitzingen gem. § 11
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1. Fehlende Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Die Entwurfsplanung verstoRt gegen das Leitprinzip der Erforderlichkeit der Bauleitplanung nach § 1 Abs. 3
S. 1 BauGB. Hiernach haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Diese MaRgabe stellt einerseits eine
Verpflichtung, andererseits aber auch eine essenzielle rechtsstaatliche Beschrankung der
Bauleitplanungstéatigkeit der Gemeinden dar,

vgl. Dirnberger in: Spannowsky/Uechtritz, Kommentar zum Baugesetzbuch, 67. Edition 2025, § 1
Rn. 32; Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Kommentar zum Baugesetzbuch,
Werkstand: 158. EL 2025, § 1 Rn. 32 ff.

An besagter bauleitplanerischer Erforderlichkeit fehlt es vorliegend. Die Plangeberin vermag in keiner
Weise darzulegen, dass die Ausweisung des Sondergebietes fiir Einzelhandelsnutzungen mit 4.000 m?
Verkaufsflache stadtebaulich erforderlich ist.

Laut Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan griindet das Erfordernis der Flachenausweisung auf der
Initiative eines privaten Investors, Flachen zur Nahversorgung zu schaffen und so ,die Versorgung der
Birger zu sichern und auszubauen®.

Fir ein solches Erfordernis findet sich jedoch weder im Einzelhandelskonzept der Stadt Kitzingen von 2023
noch in den eigenen Darlegungen der Plangeberin in der beigefligten Auswirkungsanalyse zum Vorhaben
eine Grundlage. Beide Gutachten legen vielmehr eindriicklich nahe, dass die Verkaufsflachenausstattung
und Nahversorgungsstruktur des Stadtgebiets bereits derart gesattigt ist, dass schon zum jetzigen
Zeitpunkt ein erhdhter Wettbewerbsdruck fiir die Anbieter auszumachen ist und kein Ansiedlungspotenzial
fur das geplante Vorhaben besteht.

Laut Einzelhandelskonzept der Stadt Kitzingen, das zuletzt im Jahr 2023 fortgeschrieben wurde, sind im
Stadtgebiet insgesamt 18.600 2 Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel vorhanden, wodurch ein

Abs. 3 BauNVO*“ von Stadt + Handel - Aktualisierte Fassung
06.06.2025 (abgekiirzt als VG Stadt + Handel 2025) wird in Kapitel 6.1
die Einordnung des Planvorhabens in das EHK Kitzingen 2023
vorgenommen und abschlieBend (S. 34) wie folgt bewertet: ,Insgesamt
ist das Planvorhaben demnach als kongruent zu den relevanten
Empfehlungen, Zielen und Leitsatzen des EHK Kitzingen 2023 zu
bewerten. Anzumerken ist jedoch, dass der flir das Vorhaben relevante
Steuerungsleitsatz Il die Entwicklung eines Drogeriefachmarktes an
Nahversorgungsstandorten nicht mit einschlieRt. Aufgrund der
eingeschrankten Flachenverfugbarkeit im ZVB Innenstadtzentrum
Kitzingen (keine Potenzialflache) sowie der mit der Realisierung des
Vorhabens einhergehenden Gewahrleistung der Nahversorgung im
Osten Kitzingens ist das Planvorhaben dennoch zutraglich fir die
Einzelhandelsentwicklung der Kommune als Ganzes und steht den
grundsétzlichen Zielen des EHK Kitzingen 2023 nicht entgegen.*
Entsprechend dezidiertere Einordnungen folgen.

Im EHK Kitzingen 2023 werden in Kapitel 5.2 (S. 61ff) die
libergeordneten Entwicklungszielstellungen fiir die
Einzelhandelsentwicklung in Kitzingen dargestellt, das dritte
iibergeordneten Entwicklungsziel lautet ,Sicherung und Starkung der
Nahversorgung“ (S. 62). Neben der Weiterentwicklung der
Nahversorgung im zentralen Versorgungsbereich (ZVB) soll das
Nahversorgungsangebot auch au8erhalb an den Nahversorgungs-
standorten (NVS) und an sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen
gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Voraussetzung
hierfiir ist, dass dabei keine schédlichen Auswirkungen auf den ZVB
ausgeldst werden. Wie im EHK Kitzingen 2023 sowohl in Abbildung 9,
S. 41, als auch in den weiteren textlichen Ausfihrungen (S. 42)
ersichtlich ist und ausgefiihrt wird, besteht im Stadtteil Etwashausen
eine rdumliche Nahversorgungsliicke. In der Zusammenschau besteht
das stédtebauliche Entwicklungsziel, die Mdglichkeit der fullldufigen
Nahversorgung in Etwashausen auszubauen bzw. herzustellen, was
durch das Planvorhaben erreicht werden kann.

Die Ausfiihrungen zu den Verkaufsflachen, Zentralititen wie auch
Verkaufsflachenausstattungen pro Einwohner in den Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie und Apotheken aus dem
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Zentralitatswert fir das bezeichnete Sortiment von 169 erreicht wird. Im Sortiment Drogerie und Apotheken
liegt mit 2.600 m? Verkaufsflache ein Zentralitatswert von 154 vor,

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kitzingen vom 27.01.2023, Stadt +
Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH, S. 23.

Die Zentralitatswerte beider Sortimente liegen demnach — selbst unter Beriicksichtigung etwaiger Zufliisse
aus umliegenden kleineren Orten — weit iber dem zu erreichenden MaR. Dies spiegelt auch die in der
Auswirkungsanalyse dargelegte durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner wider, die
sich im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel auf 0,79 m? je Einwohner und somit auf nahezu das
Doppelte des bundesweiten Durchschnitts belauft. Im Sortiment Drogeriewaren erreicht die
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner ca. 0,1 m? und gestaltet sich somit ebenfalls deutlich
lberdurchschnittlich,

Auswirkungsanalyse fiir die geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und eines
Drogeriefachmarktes nérdlich des ehemaligen Bahnhofs Etwashausen am Lochweg in Kitzingen
vom 06.06.2025, Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH, S. 14 ff.

Hieran vermag die in der Auswirkungsanalyse vorgenommene pauschale Erweiterung der Einwohneranzahl
auf den gesamten ,einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich®, die eine Verdreifachung der zu
beriicksichtigenden Verbraucherzahl bewirkt, nichts zu dndern. Eine derartige Anderung der
Bezugsgrundlage der Berechnungen entbehrt einer wissenschaftlichen Grundlage und bezweckt
ausschlieBlich eine Verzerrung der tatsachlichen Gegebenheiten im Stadtgebiet zugunsten des geplanten
Vorhabens. Die vorhandene Struktur nahegelegener Unter- und Mittelzentren sowie des Oberzentrums
Wiirzburg wird hierbei ganzlich auBer Acht gelassen. Zudem bleibt der Umstand unberiicksichtigt, dass die
Stadt Kitzingen selbst eine deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftausstattung von 93, laut
Einzelhandelskonzept sogar nur 91 aufweist,

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kitzingen vom 27.01.2023, Stadt +
Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH, S. 17.

Den deutlich iiberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattungen entsprechend kommen die mit der
Erstellung des Einzelhandelskonzepts beauftragten Gutachter zu dem Ergebnis, dass keinerlei
absatzwirtschaftliches Entwicklungspotenzial im Stadtgebiet von Kitzingen fir das Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel besteht. Fiir den Warenbereich Drogerie und Apotheken ergeben sich lediglich geringfiigige
Entwicklungspotenziale, die im Rahmen von ArrondierungsmaBnahmen an bestehenden Markten genutzt
werden kénnen. Bedarf fir ein Fachgeschaft oder einen grofen oder kleinen Fachmarkt besteht auch in
diesem Sortiment nicht,

wie vor, S. 59 f.
Auch die Gutachter der Auswirkungsanalyse aufern die Einschatzung, dass im Untersuchungsraum eine

Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung sowie Kaufkraftzufliisse im Sortimentsbereich Nahrungs -
und Genussmittel festzustellen sind und eine ausgepragte Wettbewerbssituation im Stadtgebiet besteht,

Auswirkungsanalyse fiir die geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und eines
Drogeriefachmarktes nérdlich des ehemaligen Bahnhofs Etwashausen am Lochweg in Kitzingen
vom 06.06.2025, Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH, S. 24 ff.

Demzufolge ist kein Anhaltspunkt dafir ersichtlich, dass die geplante Standortansiedlung fiir die Sicherung
der Nahversorgung im Stadtgebiet erforderlich ist; insbesondere nicht in der erheblichen Dimension von ca.

EHK Kitzingen sind korrekt. Gleichwohl wird im EHK Kitzingen 2023
ausgefihrt (S. 43): ,Dies ist insbesondere auf die Ausstattung der
vorhandenen Betriebe sowie die beiden Kitzinger Verbrauchermérkte
Kaufland und E-Center zurlickzufiihnren.“ Auch im VG Stadt + Handel
2025 wird darauf verwiesen, dass die hohen Ausstattungswerte auch
durch die verkaufsflachenstarken Verbrauchermérkte (S. 14) E-Center
und Kaufland bedingt sind. Beide Betriebe befinden sich in dezentralen,
stadtebaulich nicht integrierten Lagen bzw. ausgewiesen
Sonderstandorten.

Die Ausstattungswerte verdeutlichen die Versorgungsbedeutung des
Mittelzentrums Kitzingen fiir das Kitzinger Umland bzw. sein
Einzugsgebiet. Demnach ist die in VG Stadt + Handel 2025 (S. 14/15)
vorgenommene Darstellung der Verkaufsfldchenausstattung im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich des Mittelzentrums
Stadt Kitzingen (rd. 0,29 m? VKF NuG/EW) im Kontext des Aufzeigens
der Versorgungsbedeutung des Mittelzentrums sachgerecht, zumal
dies lediglich der Einordung der Kennziffern dient. Warum in diesem
Kontext auf die unterdurchschnittliche Kaufkraftausstattung in
Kitzingen, womit wohl das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau
gemeint ist, verwiesen wird, erschlief3t sich nicht.

Es ist sachlich korrekt, dass im EHK Kitzingen 2023 (S. 59/60)
rechnerisch keine weiteren Entwicklungspotenziale fiir die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ermittelt wurden.
Gleichwohl wird insbesondere hier zusétzlich erlduternd (S. 60)
ausgefihrt: ,Entwicklungen in diesen Sortimentsbereichen sollten sich
daher stark an rdumlichen und qualitativen Fragestellungen (rdumliche
oder qualitative Verbesserung der Nahversorgungssituation)
orientieren.” Wie bereits ausgefiihrt, besteht in Etwashausen ein
rdumliches Versorgungsdefizit mit Nahrungs- und Genussmittel, so
dass dort durch das Planvorhaben klar die raumliche und qualitative
Verbesserung der Nahversorgungssituation erreicht werden kann (vgl.
auch VG Stadt + Handel 2025 S. 30/31).

Fiir die Warengruppe Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken wurde
nur ein geringfiigiges Entwicklungspotenzial ermittelt (S. 60). Auch hier
steht jedoch sodann die Verbesserung der rdumlichen Nahversorgung
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4.000 m? Verkaufsflache, was nahezu einem Fiinftel der fiir beide Sortimente im gesamten Stadtgebiet
bestehenden Verkaufsflachen entspricht. Die gutachterlichen Stellungnahmen belegen hingegen eindeutig,
dass keine stadtebauliche Rechtfertigung fiir die Ansiedlung eines neuen Nahversorgungsstandorts
besteht.

Dariber hinaus ist eine stadtebauliche Erforderlichkeit nach standiger hochstrichterlicher Rechtsprechung
insbesondere dann nicht gegeben, wenn die planerische Festsetzung eines Baugebiets allein der
Befriedigung privater Interessen dient,

BVerwG, Beschluss vom 05.01.2021 — 4 BN 60.20, ZfBR 2021, 443.

In Anbetracht der in der Entwurfsbegriindung angefiihrten Rechtfertigung des Bedarfs dient die hier
geplante Flachenausweisung augenscheinlich allein der Verfolgung privatwirtschaftlicher Interessen des
beteiligten Investors. Verfolgte 6ffentliche Belange, die der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung der
Gemeinde dienen sollen, sind nicht erkennbar. Somit ist eine Erforderlichkeit der Planung geméaR § 1 Abs.
3 S. 1 BauGB vorliegend nicht gegeben.

2. VerstoB gegen raumordnungsrechtliches Anpassungsgebot

Des Weiteren offenbart die Entwurfsplanung einen Verstofl gegen das Anpassungsgebot geméaR § 1 Abs. 4
BauGB. Hiernach sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ein ordnungsgeman
zustande gekommenes Ziel der Raumordnung |6st gegeniber der Bauleitplanung Anpassungspflichten
aus, die sicherstellen sollen, dass die Ortsplanung in Ubereinstimmung mit der Gbergeordneten
Raumordnungsplanung steht,

BVerwG, Beschluss vom 25.06.2007 - 4 BN 17.07 C, ZfBR 2007, 683; vgl. Runkel/Edenharter in:
Ernst u.a., Kommentar zum BauGB, 153. EL 2024, § 1 Rn. 44.

Existiert ein solches Ziel, dann besteht eine strikte Bindung der Bauleitplanung an die jeweiligen Aussagen.
Die Gemeinden dirfen die Ziele zwar konkretisieren und ausgestalten, sich aber nicht im Wege der
Abwagung (ber sie hinwegsetzen,

vgl. Dirnberger in: Spannowsky/Uechtritz, Kommentar zum BauGB, 67. Edition 2025, § 1 Rn. 65.

Die gegenstandliche Entwurfsplanung verstoRt gegen die Zielbestimmungen betreffend die
Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroRprojekte des geltenden Landesentwicklungsprogramms fiir den
Freistaat Bayern,

vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) der Bayerischen Staatsregierung in der Fassung
vom 01.06.2023.

Nach der Zielbestimmung 5.3.2 des LEP Bayern hat die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgroiprojekte
an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Abweichend von diesem Integrationsgebot sind
Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen nur zuldssig, wenn das Einzelhandelsgrofiprojekt Giberwiegend
dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder die Gemeinde nachweist, dass geeignete
stadtebaulich integrierte Standorte aufgrund der topografischen Lage nicht vorliegen.

Stadtebaulich integrierte Lagen sind nach der Begriindung zur Zielbestimmung solche Standorte, die
innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt
angrenzend belegen sind, einen anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an
den OPNV vorweisen konnen. Stadtebauliche Randlagen hingegen sind Standorte innerhalb eines baulich
verdichteten Siedlungszusammenhangs ohne wesentliche Wohnanteile.

im Fokus, da im gesamt Kitzinger Stadtgebiet 6stlich des Mains kein
Drogeriefachmarkt angesiedelt ist.

Demnach dient das Planvorhaben der SchlieBung der Versorgungs-
liicke in Etwashausen und steht damit in Einklang mit dem dritten
libergeordneten Entwicklungsziel ,Sicherung und Starkung der Nahver-
sorgung“- das Planvorhaben dient demnach den stédtebaulichen
Entwicklungszielen der Stadt Kitzingen fir die Einzelhandels-
entwicklung.

Wie im VG Stadt + Handel 2025 (S. 8) ausgefiihrt, weist der
Vorhabenstandort Merkmale einer stédtebaulichen Integration auf.
Dabei entspricht der Vorhabenstandort auch den Vorgaben des LEP
Bayern Zeil 5.3.2, da direkt siidlich der Nordtangente (St 2272) baulich
verdichteter Siedlungszusammenhang gelegen ist, zu welchem der
Zusammenhang durch die Wohnbaufldchenentwicklung im Bereich des
ehemaligen Bahnhofsbereichs Etwashausen (Projektareal Gartenstadt)
weiter verstérkt wird. Die Anbindung an den OPNV wird durch die
stdlich gelegene Bushaltestelle RichthofenstralBe gewéhrleistet, die im
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Entgegen der Darstellung in der Auswirkungsanalyse handelt es sich beim gewéhlten Vorhabenstandort
nicht um eine integrierte Lage. Die — ohnehin schon zuriickhaltend formulierte — Behauptung, der
Vorhabenstandort weise Merkmale einer stadtebaulich integrierten Lage auf, entbehrt einer tatsachlichen
Grundlage. Wie sich aus einer Standortbetrachtung der betroffenen Flachen ergibt, sind diese nicht
innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen belegen.
Wahrend der Standort in sidlicher Richtung durch die Nordtangente von der im weiteren Umgriff
befindlichen Brachfliche des ehemaligen Bahnhofsgeléndes separiert wird, befinden sich in westlicher
Richtung gewerbliche Nutzungen. Nérdlich sind weitere Landwirtschaftsflachen belegen, in éstlicher
Ausdehnung schlieRen hingegen groRraumig gewerbliche Nutzungen an, die in einem kleinen Teilbereich
von vereinzelten Wohnnutzungen durchsetzt sind. Der Verweis auf eine mdgliche kiinftige Entwicklung von
Wohnnutzungen auf der siidlich belegenen Brachflache wird weder naher belegt, noch reicht er zur
Begriindung einer stadtebaulichen Integration aus. Zudem zeitigt die zwischen dem Plangebiet und der
Brachflache verlaufende HauptverkehrsstraBe ohnehin eine grundlegend trennende Wirkung fiir die beiden
Gebiete.

Die genannten Kriterien einer stadtebaulichen Integration des Standortes sind somit nicht erfiillt; es handelt
sich vielmehr um einen geplanten Solitarstandort in stadtebaulicher Randlage. In einer solchen kdnnen
Flachenausweisungen aber nur in Ausnahmeféllen und unter zusatzlichen Bedingungen erfolgen.
Ausweislich der Begriindung im LEP Bayern besteht diese Mdglichkeit nur, wenn die Ansiedlung in
integrierter Lage aufgrund der topografischen Gegebenheiten ausgeschlossen ist. Voraussetzung ist der
Nachweis der Gemeinde, dass im Gemeindegebiet keine ausreichenden stadtebaulich integrierten Flachen
vorhanden sind, die fiir die Ansiedlung eines EinzelhandelsgroRprojektes nach objektiven Kriterien geeignet
sind.

Diesen Nachweis hat die Plangeberin vorliegend nicht erbracht, sondern sich mit dem Umstand der
fehlenden stadtebaulichen Integration offensichtlich nicht weiter auseinandergesetzt. Die Anforderungen des
in der verbindlichen Zielbestimmung 5.3.2 des LEP Bayern definierten Integrationsgebots sind mithin nicht
erfiillt, sodass ein VerstoRl gegen das planungsrechtliche Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB vorliegt.

3. Fehlerhafter Abwagungsprozess

Der bauleitplanerische Abwagungsprozess weist dar(iber hinaus erhebliche Mangel auf. Die nach § 1 Abs. 6
BauGB zu berlicksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange wurden weder umfassend in die Abwagung
eingestellt, noch sind sie in diesem Rahmen angemessen gewtirdigt worden.

a) VerstoB gegen geltende Planungsleitlinien

Die Plangeberin hat im Rahmen der Planerstellung die nach § 1 Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu beachtenden Planungsleitlinien nicht beriicksichtigt. Die Entwurfsplanung steht entgegen
der Darstellung in der Entwurfsbegriindung sowie der Auswirkungsanalyse nicht in Einklang mit den
Empfehlungen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Kitzingen.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Ergebnisse eines von der
Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen
sonstigen stadtebaulichen Planung zu berticksichtigen. Solche informellen stadtebaulichen Planungen
kénnen und milssen hiernach bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Beriicksichtigung finden,

Jeromin in: Kréninger/Aschke/Jeromin, Kommentar zum BauGB, 5. Auflage 2025, § 1 Rn. 46.

Rahmen der geplanten Urbanen Quartiers (Projektareal Gartenstadt)
noch verbessert wird.

Hier ist zudem auf die Stellungnahme der Regierung von Unterfranken,
Hohere Landesplanungsbehérde (Schreiben vom 11.11.2025) zu
verweisen: ,Sofern die ErschlieBung des Projektareals ,Gartenstadt*
sowie die Errichtung einer Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Lochweg
| ST 2272 wie in den Planunterlagen dargelegt umgesetzt werden und
damit eine barrierefreie fuBlaufige Anbindung in unter 500 m entsteht,
entspricht die Planung auch Ziel 5.3.2 (Lage in der Gemeinde) LEP.*
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Im Einzelhandelskonzept der Stadt Kitzingen werden Empfehlungen zur Steuerung der Nahversorgung im
Stadtgebiet ausgesprochen. Hiernach ist zuvorderst der Fokus der Nahversorgung auf den zentralen
Versorgungsbereich zu legen, um diesen zu sichern und weiterzuentwickeln. Zudem sollen bestehende
Nahversorgungsstandorte gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden; insbesondere sollen
Funktionsverluste der bestehenden Nahversorgungsstandorte durch die Ansiedlung neuer Betriebe
vermieden werden. Sofern neue Nahversorgungsstandorte angesiedelt werden, missen diese konkret
definierte konzeptionelle Kriterien erfiillen. Hierzu zahlen insbesondere zwei maRgebliche Aspekte: Der
Standort muss stadtebaulich integriert sein und darf weder die Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs beeintrachtigen noch die vorhandenen Nahversorgungsstrukturen schadigen,

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kitzingen vom 27.01.2023, Stadt +
Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH, S. 81.

Der geplante Standort erfiillt beide genannten Kriterien nicht. Er befindet sich nicht in einer stadtebaulich
integrierten Lage; insoweit wird auf die voranstehenden Ausfiihrungen verwiesen. Zudem gehen von dem
Vorhaben Beeintrachtigungen des zentralen Versorgungsbereichs und der bestehenden
Nahversorgungsstrukturen aus, die laut Einzelhandelskonzept gerade vermieden werden sollen.

Ausweislich der Auswirkungsanalyse werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
zentralen Versorgungsbereich Umsatzabflisse in ,nicht mehr nachweisbarer Hohe* induziert. Dies sei
darauf zurlickzufiihren, dass keine strukturpragenden Angebotsstrukturen vorhanden seien. Es handelt sich
laut Bestandsaufnahme im zentralen Versorgungsbereich um kleinteilige Strukturen und Randsortimente
vorhandener Betriebe. Stadtebaulich negative Auswirkungen seien deshalb nicht zu erwarten,

Auswirkungsanalyse fiir die geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und eines
Drogeriefachmarktes nérdlich des ehemaligen Bahnhofs Etwashausen am Lochweg in Kitzingen
vom 06.06.2025, Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH, S. 35 ff.

Diese Schlussfolgerung ist diesseits nicht ansatzweise nachvollziehbar. Vielmehr werden die
Umsatzabflisse aus den kleinteiligen Fachgeschaften und Lebensmittelhnandwerksbetrieben im zentralen
Versorgungsbereich gar nicht erst beziffert, sodass nicht beurteilt werden kann, inwiefern eine schadigende
Wirkung von dem geplanten Vorhaben ausgeht. Angesichts des — durchaus bezifferbaren — perspektivischen
Umsatzes im Nahversorgungssortiment im zentralen Versorgungsbereich von 4,6 Millionen Euro erscheint
es zudem wenig plausibel, dass flir diese Lage keine Berechnung des Umsatzabflusses erfolgen kann. Die
Darstellung deutet vielmehr darauf hin, dass die Umsatzverteilung so eklatant wére, dass eine Darstellung
nicht erfolgen soll.

Wie bereits voranstehend ausgefiihrt, steht das Planvorhaben den
stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt Kitzingen, dargelegt
durch das EHK Kitzingen 2023, nicht entgegen.

Wie in VG Stadt + Handel 2025(S. 30/31) ausgefiihrt, erfiillt der
Vorhabenstandort die Kriterien eines Nahversorgungsstandorts und
kann demnach als ein solcher eingeordnet und behandelt werden.

Bzgl. der stédtebaulich integrierten Lage wird auf die voranstehenden
Ausfiihrungen wie auch darauf verwiesen, dass der Vorhabenstandort
als Nahversorgungsstandort gemal EHK Kitzingen 2023 einzuordnen
ist.

Die Berechnungen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im VG
Stadt + Handel 20252 basieren auf einem gravitationsbasierten
Berechnungsmodell (vgl. ebenda Kapitel Methodik, konkret S. 3/4). Die
Berechnungen sind plausibel, sachgerecht, entsprechen dem
gerichtlich geforderten Worst Case-Ansatz wie auch den in der
Fachdiskussion anerkannten Methoden.

Der im Rahmen des Planvorhabens projektierte Lebensmitteldiscounter
steht aufgrund seiner Betriebstypenausprégung vorrangig in Wettbe -
werb mit den in Kitzingen in rdumlicher Nahe befindlichen Lebens-
mittelanbietern und dabei insb. systemahnlichen Lebensmittel-
discountern (S. 21). Die Wettbewerbsbeziehungen zu den kleinteiligen
Fachgeschaften bzw. Lebensmittelhandwerksbetrieben (S. 18) im ZVB
sind hingegen nur sehr marginal ausgeprégt, hinzutritt die Entfernung
sowie der Main als rédumliche Barriere.

In Tabelle 9 (S. 35) werden die ermittelten vorhabenbedingten
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel fiir die verschiedenen Lagebereiche des Unter-
suchungsraums (Kitzingen) dargestellt, fiir den ZVB werden die absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen sowohl monetér als prozentual mit
einem * angegeben. Wie in der Quelle zur Tabelle ersichtlich, bedeutet
dies ,empirisch nicht mehr valide darstellbar”. Der konkret fiir die
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Im Sortiment Drogeriewaren ist laut Auswirkungsanalyse von einem Umsatzabfluss von mehr als 20 % im
zentralen Versorgungsbereich auszugehen. Anhand der absoluten Zahlen ergibt sich ein tatsachlicher
Umsatzverlust von knapp 27 %. Auch hier wird die Hoéhe des Umverteilungswertes auf das Fehlen
strukturpragender Anbieter zurlickgefiihrt,

wie vor, S. 36 f.

Demnach ist schon laut prognostischer Betrachtung der Gutachter die nach standiger Rechtsprechung als
Orientierung zur Bemessung der Schadlichkeit eines Einzelhandelsvorhabens dienende Schwelle von 10 %
bei Weitem uberschritten. Eine Auseinandersetzung mit dieser eklatanten Uberschreitung erfolgt jedoch
nicht.

Dies gilt gleichermalen fiir diverse der Nahversorgung dienende Standorte im Stadtgebiet. So erreicht die
Umsatzverteilung zulasten des Standortbereichs Am Dreistock, an dem auch die Einzelhandelsimmobilie
unserer Mandantin angesiedelt ist, einen Wert von 11 % bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie einen
absoluten Wert von 30 % bei Drogeriewaren. Auch seitens der Gutachter werden negative Auswirkungen
wie Marktaufgaben und Umstrukturierungen an diesem Standort ausdriicklich nicht ausgeschlossen,

Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
des ZVB ermittelte Wert betrégt unter 0,02 Mio. Euro bzw. 0,3 %. Zur
Vermeidung von Scheingenauigkeiten werden diese Werte in der
Tabelle nicht dargestellt. Vorhabenbedingte negative stédtebauliche
Auswirkungen sind aufgrund der Werte absolut auszuschlie3en.

Es ist sachlich korrekt, dass im VG Stadt + Handel 2025 im Sortiment
Drogeriewaren Umsatzumverteilungen von mehr als 20 % fiir die
entsprechenden Angebotsstrukturen des ZVB ermittelt wurden.
Entgegen der Behauptung der Stellungnahme erfolgt im VG

Stadt + Handel 2025 in Kapitel 6.3 auf S. 36 eine dezidierte,
sachgerechte und valide stadtebauliche Einordnung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen. Diese belegt, dass trotz des
hohen prozentualen Umsatzumverteilungswerts keine ,Negativen
Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen” zu erwarten
sind. Bezliglich der angefiihrten 10 %-Schwelle wird auf die
Ausfiihrungen in Kapitel 2 Methodik (S.3/4 Absatzwirtschaftliche
Auswirkungen) verwiesen, in welchen unter Bezug auf die
entsprechende aktuelle Rechtsprechung ausgefiihrt wird:

,Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréRe, wie etwa die
in der Rechtsprechung wiederholt angefiihrte 10 %-GréRenordnung, ist
allerdings sowohl fachlich als auch gemaR der aktuellen Recht-
sprechung allein nicht zielflihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungs-
weise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle
maéglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach
st&dtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 %
liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D
7/03.NE). Gleichzeitig kénnen bei Umsatzumverteilungen von (iber
10 % im Einzelfall negative Auswirkungen fehlen. Die 10 %-GréRen-
ordnung ist insofern als ,Faustformel* zu verstehen, die sowohl unter-
als auch dberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstande keine schadlichen bzw. nicht
unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind."

Bei dem Standort Am Dreistock handelt es sich um einen Standort in
stadtebaulich nicht integrierter Lage. Der Standort weist keinen Bezug
zu Wohnbebauung auf, ihm kommt keine Funktion fiir die
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wie vor, S. 42.

Trotz alldem kommen die Gutachter zu der in keiner Weise nachvollziehbaren Schlussfolgerung,
stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten von zentralen
Versorgungsbereichen und die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung seien nicht zu erwarten.
Angesichts dieses unlbersehbaren Widerspruchs dréngt sich die Vermutung auf, dass es sich vorliegend
um ein Gefalligkeitsgutachten handelt. Unsere Mandantin behalt sich vor, die tatsachlichen Auswirkungen
der Ansiedlung eigensténdig durch einen neutralen Gutachter prifen zu lassen.

Die Vorgaben des geltenden Einzelhandelskonzepts werden demnach nicht ansatzweise in der Planung
beriicksichtigt. Vielmehr konterkariert die geplante Ansiedlung diverse Empfehlungen des Konzepts und
lasst eine weitere Aushohlung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs und der
bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet beflirchten. Somit liegt ein VerstoR gegen das
bauplanungsrechtliche Beriicksichtigungsgebot vor.

b) Unangemessene Beeintrachtigung bestehender Einzelhandelsbetriebe

Ferner sind angesichts der vorstehenden Ausflihrungen auch die Belange der Wirtschaft und die privaten
Belange bestehender Einzelhdndler im Stadtgebiet nicht angemessen berticksichtigt worden. Der
Planentwurf 1asst eine unverhaltnismafige und ungerechtfertigte Beeintrachtigung anderer
Einzelhandelsbetriebe vor Ort zu erwarten.

Zu den beachtenswerten Belangen der Wirtschaft zahlt insbesondere das 6ffentliche Interesse an einer
verbrauchernahen Versorgung der Wohnbevélkerung. Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Interessen
der Verbraucher an gut erreichbaren und ihren Bedirfnissen entsprechenden Versorgungseinrichtungen
angemessen zu beriicksichtigen. Die Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im
Gemeindegebiet soll deshalb grundsatzlich anhand der stadtebaulich relevanten Versorgungsinteressen der
Gemeinde erfolgen,

Kment in: Jarass/Kment, Kommentar zum Baugesetzbuch, 3. Auflage 2022, § 1 Rn. 66; Battis in:
Battis u.a., Kommentar zum Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022, § 1 Rn. 72.

Vor diesem Hintergrund bedarf es regelmaRig der Abwagung, ob die Schaffung weiterer Markte oder
Verkaufsflachen im Stadtgebiet mit dem Belang der verbrauchernahen Versorgung in Einklang zu bringen
ist.

Eine solche Abwagung ist vorliegend offensichtlich ausgeblieben. Den vorstehenden Schilderungen lasst
sich entnehmen, dass aufgrund des gesattigten Nahversorgungsangebots im Stadtgebiet kein Bedarf an
Verkaufsflachen fiir die geplanten Sortimente besteht. Entsprechend erheblich wirken sich die
Umsatzverteilungen auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen aus, die mit Umsatzabfllissen von bis

wohnungsnahe Nahversorgung zu, wenngleich er aufgrund der dort
angesiedelten Betriebe (hier v. a. relevant Kaufland, Netto Marken-
Discount) bzw. deren groB8flachiger Ausprdgung eine grundlegende
Versorgungsfunktion aufweist. Im EHK Kitzingen 2023 wird der
Standort — wie bereits im vorangegangenen EHK — als Sonderstandort
Am Dreistock ausgewiesen (S. 98/99). Im Ergebnis der
Auswirkungsanalyse von Stadt+Handel (Teil H des Bebauungsplans)
stellt der Standort daher kein stddtebauliches Schutzgut dar. Betriebe
mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Hauptsortimenten sind demnach an diesem Standort nicht vor
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen geschiitzt — anders als
entsprechende Betriebe in zentralen Versorgungsbereichen oder
ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten, denen eine Funktion fiir
die wohnungsnahe Nahversorgung zukommt. Demnach sind die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiir den Standort als rein
wettbewerblich zu werten und damit i. S. d. entsprechenden Recht-
sprechung grundlegend immer ohne stédtebauliche Auswirkungen.

Demnach wird — auch in Zusammenschau mit den voranstehenden
Ausfiihrungen — das EHK Kitzingen 2023 im Kontext der
Vorhabenplanung und des VG Stadt + Handel 2025 vollumfénglich
berticksichtigt. Das Planvorhaben ist zu diesem vollumfénglich
kongruent (s. auch entsprechende voranstehende Ausfiihrungen dazu).

Es ist, dokumentiert durch das EHK Kitzingen 2023, stadtebauliches
Entwicklungsziel der Stadt Kitzingen, die verbrauchernahe,
wohnungsnahe Nahversorgung in Kitzingen zu stérken: in Kapitel 5.2
(S. 61ff) lautet das dritte (ibergeordnete Entwicklungsziel , Sicherung
und Stérkung der Nahversorgung“ (S. 62). Neben der Weiterent-
wicklung der Nahversorgung im zentralen Versorgungsbereich (ZVB)
soll das Nahversorgungsangebot auch au8erhalb an den Nahve-
rsorgungsstandorten und an sonstigen stédtebaulich integrierten Lagen
gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Voraussetzung
hierfiir ist, dass dabei keine schédlichen Auswirkungen auf den ZVB
ausgeldst werden. Wie im EHK Kitzingen 2023 sowohl in Abbildung 9,
S. 41, als auch in den weiteren textlichen Ausfiihrungen (S. 42)
ersichtlich ist und ausgefiihrt wird, besteht im Stadtteil Etwashausen
eine rdumliche Nahversorgungsliicke. In der Zusammenschau besteht
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Stadt Kitzingen i
Bebauungsplan Nr. 115 "Einkaufen am Lochweg" mit 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 "Schwarzacher StraRe Ost"

Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

zu 30 % — und méglicherweise sogar noch mehr — zu rechnen haben. Solche Umsatzverluste sind ohne
Weiteres geeignet, bestehende Betriebe im Stadtgebiet zur Geschaftsaufgabe zu zwingen und die
verbrauchernahe Versorgung der Einwohner mittelfristig akut zu gefahrden.

Die gewachsenen Einzelhandelsstrukturen finden demnach keine ausreichende Berlcksichtigung im
Rahmen der vorzunehmenden Interessenabwagung.

GleichermalRen werden auch die privaten Interessen der betroffenen Einzelhandler vor Ort nicht in den
Abwagungsprozess einbezogen, deren Geschaftstatigkeit durch die nicht erforderliche Ansiedlung des
lberdimensionierten Einzelhandelsstandorts die Existenzgrundlage und Bestandsperspektive entzogen wird.
Ihr berechtigtes Interesse am Bestand des Einzelhandelsbetriebs héatte in den Abwégungsvorgang
eingestellt und abgewogen werden miissen, was ausweislich der Entwurfsbegriindung nicht erfolgt ist.

lll. Fazit

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 115 ,Einkaufen am Lochweg" weist diverse Rechtsfehler auf. Neben der
fehlenden Erforderlichkeit der Bauleitplanung verstéRt dieser sowohl gegen das raumordnerische
Anpassungsgebot als auch gegen das planungsrechtliche Bertlicksichtigungsgebot. Zudem ist der
Abwagungsprozess fehlerhaft durchgeflihrt worden. Sofern die Plangeberin an der derzeitigen Planung
festhalt, wird der Bauleitplan im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens aufgehoben werden.

das stédtebauliche Entwicklungsziel, die Mdglichkeit der fuBldufigen
Nahversorgung in Etwashausen auszubauen bzw. herzustellen, was
durch das Planvorhaben erreicht werden kann. Im VG Stadt + Handel
2025 (S. 43) wird im Ergebnis der stddtebaulichen Einordnung — die
sachgerecht, valide und belastbar ist (s. voranstehende Ausfiihrungen)
— festgehalten: ,Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand
und die Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbe-
reichen und/oder die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung im
Untersuchungsraum (Kitzingen) sind durch das Planvorhaben nicht zu
erwarten.”

Im Sinne des sogenannten Appingedamm-Urteils des EuGH (EuGH -
Urteil vom 30.01.2018 - C-360/15, C-31/16) ist eine Bedarfspriifung -
worauf die Stellungnahme abzielt (,dass aufgrund des gesattigten
Nahversorgungsangebots im Stadtgebiet kein Bedarf an Verkaufs-
flachen fur die geplanten Sortimente besteht”) — nicht europarechts-
konform. Eine Einzelhandelssteuerung darf nur auf einer stadte-
baulichen Begriindungsbasis — wie dem EHK Kitzingen 2023 und
dessen stéadtebaulichen bzw. stadtentwicklungspolitischen
Entwicklungszielen — erfolgen. Konkret dient das EHK Kitzingen 2023
demnach nicht einem — europarechtlich eben nicht zuldssigen —
Wettbewerbsschutz, sondern einer stadtebaulich und stadten-
twicklungspolitisch zielfiihrenden Steuerung des Einzelhandels im
Stadtgebiet. Dass das Planvorhaben konform zu den entsprechenden
Entwicklungszielen des EHK Kitzingen 2023 ist, wurde bereits
mehrfach dargelegt.

Durch die Stadt Kitzingen kénnen weder die behaupteten Rechtsfehler
noch die behaupteten Abwégungsfehler erkannt werden. Auch das
raumordnerische Anpassungsgebot wird nicht verletzt. Die Planung
wird in dem vorliegenden Umfang durch die Stadt Kitzingen
weitergefiihrt.
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Stadt Kitzingen
60. Flachennutzungsplanénderung
Abwéagung der Stellungnahmen geméaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die Stadt Kitzingen hat in der Sitzung vom 24.03.2025 den Aufstellungsbeschluss fiir 60. Anderungpes
Flachennutzungsplans fir den Bereich Bebauungsplan Nr. 115 ,Einkaufen am Lochweg" mit 9. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 32 ,Schwarzacher Strafle Ost* gefasst. Der Vorentwurf zur 60.
Flachennutzungsplananderung, mit Stand vom 18.09.2025 wurde in der Sitzung am 25.09.2025 durch den
Stadtrat gebilligt.

Die Unterlagen des Vorentwurfs der 60. Anderung des Flachennutzungsplans waren mit Stand vom 18.09.2025
gemaR § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 17.10.2025 bis 21.11.2025 auf der Homepage der Stadt
Kitzingen sowie Uber die Verkniipfung des Zentralen Landesportal fir die Bauleitplanung Bayern einzusehen.

Die nach § 3 Abs. 1 BauGB auszulegenden Unterlagen lagen in diesem Zeitraum auch in der Stadtverwaltung
Kitzingen wahrend der allgemeinen Offnungszeiten zur &ffentlichen Einsichtnahme aus.



Stadt Kitzingen
60. Flachennutzungsplanénderung
Abwéagung der Stellungnahmen geméaR § 4 Abs. 1 BauGB

A. Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange:

Am Aufstellungsverfahren wurden folgende Behdrden, sonstige Trager 6ffentlicher Belange und sonstige
Institutionen mit Schreiben vom 17.10.2025 geméaR § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt:

1 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Kitzingen
2 Amt fiir Landliche Entwicklung Unterfranken
3 Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Wiirzburg, Aulenstelle Kitzingen
4 Bayer. Bauernverband, Geschaftsstelle Unterfranken
5 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat B Q
Bayernwerk Netz GmbH
7 Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisverband Kitzingen
8 Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Referat Infra | 3
9 Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben, Sparte Verwaltungsaufgaben
10 DB Services Immobilien GmbH, NL Miinchen
11 Deutsche Telekom Technik GmbH, FRef PTI
12 Ferngas Service & Management GmbH & Co. KG
13 Fernwasserversorgung Franken
14 Freiwillige Feuerwehr Kitzingen, Stadtbrandinspektor
15 Gartenbaugruppe Etwashausen-Kitzingen im Bayerischen Gartnereiverband
16 Gasversorgung Unterfranken GmbH
17 Handwerkskammer flr Unterfranken
18 Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt
19 Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V. (in Kitzingen)
20 Landratsamt Kitzingen, SG Stadtplanung, (Beteiligt die entsprechenden Sachgebiete im LRA Kitzingen)
21 Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen
22 N-Energie
23 PLEdoc GmbH
24 Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern
25 Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern
26 Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehérde
27 Regionaler Planungsverband, Region Wiirzburg
28 Staatliches Bauamt Wirzburg, Fachbereich Strallenbau, Abt. S3
29 Stadtheimatpfleger




Stadt Kitzingen
60. Flachennutzungsplanénderung
Abwéagung der Stellungnahmen geméaR § 4 Abs. 1 BauGB

30 Vodafone Kabel Deutschland

31 Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

32 Bayer. Landesamt fiir Umwelt

33 BIL ABFRAGE

Nachbargemeinden

34 Gemeinde GroBlangheim

35 Gemeinde Schwarzach, Gemeinde Horblach

36 Stadt Dettelbach

37 Stadt Mainbernheim

38 Stadt Ochsenfurt

39 VG Iphofen, Gemeinde Rédelsee

40 VG Kitzingen, Gemeinde Sulzfeld

41 VG Kitzingen, Gemeinde Biebelried

42 VG Kitzingen, Gemeinde Albertshofen

43 VG Kitzingen, Gemeinde Buchbrunn

44 VG Kitzingen, Gemeinde Mainstockheim

45 VG Marktbreit, Stadt Marktsteft

46 Deutscher Alpenverein e.V.

47 Landesfischereiverband Bayern e.V.

48 Landesjagdverband Bayern e.V.

49 Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Bayern e.V.

50 Verein flir Landschaftspflege und Artenschutz in Bayern e.V.

51 Verein zum Schutz der Bergwelt

52 Wanderverband Bayern

53 Verein Wildes Bayern e. V. —Aktionsblindnis zum Schutz der Wildtiere und ihrer Lebensrdume in Bayern
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Stadt Kitzingen
60. Flachennutzungsplanénderung
Abwéagung der Stellungnahmen geméaR § 4 Abs. 1 BauGB

Keine AuBerung innerhalb der gesetzten Frist (21.11.2025):

Folgende Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt und machten von ihrem Recht, sich
zur Planung zu &uRRern keinen Gebrauch, so dass davon ausgegangen werden kann, dass wahrzunehmende
offentliche Belange der jeweiligen Institution nicht berlihrt werden:

3 Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Wiirzburg, AuBenstelle Kitzingen
7 Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisverband Kitzingen
9 Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben, Sparte Verwaltungsaufgaben

10 DB Services Immobilien GmbH, NL Miinchen

12 Ferngas Service & Management GmbH & Co. KG

14 Freiwillige Feuerwehr Kitzingen, Stadtbrandinspektor

15 Gartenbaugruppe Etwashausen-Kitzingen im Bayerischen Géartnereiverband

16 Gasversorgung Unterfranken GmbH

19 Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V. (in Kitzingen)

29 Stadtheimatpfleger

31 Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

35 Gemeinde Schwarzach, Gemeinde Horblach

37 Stadt Mainbernheim

38 Stadt Ochsenfurt

39 VG Iphofen, Gemeinde Rddelsee

40 VG Kitzingen, Gemeinde Sulzfeld

45 VG Marktbreit, Stadt Marktsteft

46 Deutscher Alpenverein e.V.

47 Landesfischereiverband Bayern e.V.

48 Landesjagdverband Bayern e.V.

49 Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Bayern e.V.

50 Verein flir Landschaftspflege und Artenschutz in Bayern e.V.

51 Verein zum Schutz der Bergwelt

53 Verein Wildes Bayern e. V. —Aktionsblndnis zum Schutz der Wildtiere und ihrer Lebensrdume in Bayern



http://www.vzsb.de/

Stadt Kitzingen
60. Flachennutzungsplanénderung
Abwéagung der Stellungnahmen geméaR § 4 Abs. 1 BauGB

Keine Einwande, Bedenken oder Anregungen:

Folgende Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden benachrichtigt und duflerten sich
einverstanden mit der Planung bzw. nahmen die Planung ohne Anregungen und Hinweise zur Kenntnis, so dass
davon ausgegangen werden kann, dass wahrzunehmende 6ffentliche Belange der jeweiligen Institution nicht
berthrt werden:

2 Amt fiir Landliche Entwicklung Unterfranken

6 Bayernwerk Netz GmbH

8 Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Referat Infra | 3

18 Industrie- und Handelskammer Wiirzburg-Schweinfurt

23 PLEdoc GmbH

24 Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

27 Regionaler Planungsverband, Region Wiirzburg

33 BIL ABFRAGE

34 Gemeinde GroBlangheim

36 Stadt Dettelbach

41 VG Kitzingen, Gemeinde Biebelried

42 VG Kitzingen, Gemeinde Albertshofen

43 VG Kitzingen, Gemeinde Buchbrunn

44 VG Kitzingen, Gemeinde Mainstockheim




Stadt Kitzingen
60. Flachennutzungsplanénderung
Abwéagung der Stellungnahmen geméaR § 4 Abs. 1 BauGB

Einwénde, Bedenken oder Anregungen und Hinweise:

Folgende Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben Anregungen und Hinweise vorgebracht:

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Kitzingen

Bayer. Bauernverband, Geschaftsstelle Unterfranken

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat B Q

1

Deutsche Telekom Technik GmbH, FRef PTI

13

Fernwasserversorgung Franken

17

Handwerkskammer flir Unterfranken

20

Landratsamt Kitzingen, SG Stadtplanung, (Beteiligt die entsprechenden Sachgebiete im LRA Kitzingen)

21

Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen

22

N-Energie

25

Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

26

Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehdrde

28

Staatliches Bauamt Wiirzburg, Fachbereich Strallenbau, Abt. S3

30

Vodafone Kabel Deutschland

32

Bayer. Landesamt fiir Umwelt

52

Wanderverband Bayern

Zusammenfassung der eingegangenen Hinweise, Anregungen, Informationen
(siehe folgende Seiten)
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60. Flachennutzungsplananderung

Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

Amt fir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten,
Kitzingen

Schreiben vom 20.11.2025

Nach Priifung und Riicksprache mit dem betroffenen Betrieb nimmt das Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten Kitzingen-Wiirzburg mit Fachbeitrag der Abteilung Gartenbau wie folgt Stellung:

Der Gemisebauhaupterwerbsbetrieb [l grenzt mit seinen Betriebsflachen inkl. Betriebsgewachshéuser
unmittelbar an die 60. Anderung Fl&chennutzungsplan an.

Aus Sicht der Abteilung Gartenbau ergeben sich hierbei folgende Problemfelder:

Die vorliegenden sandigen Lehme mit guter Humusversorgung und der vorhandenen Mdglichkeit zur
Zusatzbewasserung sind optimale Boden (schnell erwarmbar, zlgige Abtrocknung) fiir den intensiven
Gemdusebau, welche durch die Bebauung unwiederbringlich aus der erwerbsgartenbaulichen Nutzung
genommen werden.

Fir den Betrieb [l verbleibt durch die Ausweisung eine unwirtschaftliche Restflache.

Aufgrund der zulassigen Aufschiittungen bis max. 2 m zum nattirlichen Gelande besteht fir diese Restflache
sowie fiir die bestehende Gewachshausanlage eine erhebliche Vernassungsgefahr. Die auf den zu
bebauenden Flachen vorhandenen Drainagen diirfen wahrend der Bauphase sowie danach nicht beschadigt
werden. Sollten vorhandene Drainagen beschadigt werden, sind diese unverziglich wieder in ihrer Funktion
herzustellen. Es muss darauf geachtet werden, dass die Bewirtschaftung der Gartenbauflachen nicht durch
anfallendes Niederschlagswasser beeintrachtigt wird.

Durch die geplante Bebauung mit einer maximalen Firsthohe auf 198 m . NN und einer mdglichen
Uberschreitung von max. 1 m durch technische Einrichtungen besteht die Gefahr des Schattenwurfs auf die
bestehenden Kulturflachen und Gewachshéuser, der sich negativ auf die bestehende Bewirtschaftung der
Gartenbauflachen auswirken kann. Geringere Lichteinstrahlung in Teilen der Unterglaskultur kann zu
deutlichen Ertragseinbuflen oder zu erhéhtem Heizaufwand flihren.

Eine mdgliche Erweiterung der bestehenden Gewéchshausanlage wird aufgrund erforderlicher
Grenzabstande und dem drohenden Schattenwurf blockiert und die betriebliche Entwicklung des
Gartenbaubetriebs im Haupterwerb beeintrachtigt.

Die zukiinftig bebaute Flache grenzt unmittelbar an weiterhin intensiv-gemuse-baulich genutzte Flachen.
Diese diirfen in ihrer Bewirtschaftung auch hinsichtlich der Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln nicht
eingeschrankt werden. Es ist zu beflirchten, dass das Kleinklima der gértnerische Restflache aufgrund der
ostlich und siidlich entstehenden Bebauung sowie der geplanten Parkplatzflachen negativ beeinflusst wird.

Durch die festgesetzte Eingriinung der Flache ist in trockenen Sommern mit vorzeitigem Laubfall zu
rechnen, der zu Verschmutzung der Kulturpflanzen und zu erhohtem Aufwand bei der Marktaufbereitung bis
hin zu Ertragseinbufen fihrt.

Die Erreichbarkeit landwirtschaftlichen Flachen darf nicht eingeschrankt werden. Die Zufahrt zur
Gewachshausanlage muss — auch im stidlichen Bereich der Betriebsflaichen — auch fiir LKW weiterhin
maglich sein.

Die Ausweisung des Sondergebiets bzw. Anderung des Flichennutzungsplanes bedeuten deutliche
Bewirtschaftungseinschrankungen fiir den bestehenden Gartenbaubetrieb, die aus unserer Sicht vor
Ausweisung mit den Betroffenen geklart werden mussen.

Bei Veroffentlichung der Stellungnahme bitte Kontaktdaten schwérzen.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zum im Parallelverfahren gefiihrten Bebauungsplan ,Einkaufen am
Lochweg“ wurde eine inhaltlich gleiche Stellungnahme abgegeben.
Diese wird auf Ebene des Bebauungsplans abgewogen.
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60. Flachennutzungsplananderung

Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Geschéaftsstelle Unterfranken
Schreiben vom 21.11.2025

Die Bauleitplanung hat das Ziel, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen und Konflikte
zwischen unterschiedlichen Nutzungsanspriichen zu vermeiden.

Wir sehen fiir den Bereich Kitzingen eine bereits ausreichende Nahversorgung mit Lebensmittelladen
Diskountern und Vollsortimentern. Der Gartenbau ist fiir Kitzingen und Umland ein wichtiger
Wirtschaftsfaktor und bedeutend fir die Versorgung mit heimischen Lebensmitteln. Noch ein Markt mehr
bringt keine Verbesserung der Nahversorgung schon gar nicht mit ortsnah erzeugten heimischen
Lebensmitteln. Die Flache ist zudem weit entfernt zu entsprechender Wohnbebauung. In der Konsequenz
bedeutet es mehr Einkauf mit PKW und noch mehr Verkehr.

Bei starkeren Regenfallen werden die Flachen im Plangebiet und drum herum bereits heute auch mit
,Fremdwasser” belastet. Bei neuerlicher Versiegelung und Entzug an Pufferflache bei starkerem Regen und
Versickerungsflache werden die verbleibenden offenen Flachen noch starker mit Oberflachenabfluss
belastet und der benachbarte Gemiiseanbau zusétzlich gefahrdet. Es sollte auf die Planung und
Versiegelung verzichtet werden. Wenn weiter geplant wird, muss Puffer fiir zulaufendes Oberflachenwasser
und Versickerungsmaoglichkeit fiir das auf dem Grundstiickanfallende Wasser geschaffen werden.

An der Westgrenze des Plangebietes zur Flurnummer 5277/5 Gemarkung Kitzingen diirfen keine Baume
und Striicher gepflanzt werden. Ein Blattfall im Herbst kann die in direkter nachbarschaft auf der Freiflache
angebauten GemUse und Salatkulturen beeintrachtigen, so dass deren Ertragsleistung gemindert wird und
insbesondere die Verkaufsqualitat bis hin zur Nichtvermarktbarkeit leidet.

Die Flachen werden aktuell noch von einem Gartner (iber Pachtvertrag bewirtschaftet. Auch dies muss in
der Planung berlcksichtigt werden. Der Gartner wurde durch andere Planungen der Stadt in der letzten Zeit
schon starker beeintrachtigt. Es ist auch Aufgabe der Stadt heimische Betrieb zu férdern anstatt sukzessive
deren Existenzgrundlage zu entziehen.

In der Abwagung Flachenverbrauch und Versiegelung, sowie groflachigem Einzelhandel hat eindeutig
Nahversorgung und heimischer Gartenbau den Vorrang. Wir fordern die Gartenbauflachen nicht mit weiterer
Verkaufsflache zu zerstoren, Versickerungsflache und Riickhalteflachen zu versiegeln und dem Gartenbau
zu entziehen.

Nr. | Einsender / Behorde / TOB | Stellungnahme Beschlussvorschlag zur Abwéagung
2 Amt fir Landliche Entwicklung Zu o.a. Bauleitplanungen bestehen keine flurbereinigungsrechtlichen Bedenken oder Anregung. Keine Anregungen oder Einwénde
Unterfranken In dem getroffenen Gebiet ist kein Verfahren nach dem FlurbG anhéngig bzw. geplant.
E-Mail vom 06.11.2025
3 Amt fir Digitalisierung, Keine Stellungnahme abgegeben
Breitband und Vermessung
Wiirzburg, AuBenstelle
Kitzingen
4 Bayer. Bauernverband, Der Bayerische Bauernverband nimmt wie folgt Stellung: Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zum im Parallelverfahren gefiihrten Bebauungsplan ,Einkaufen am
Lochweg“ wurde eine inhaltlich gleiche Stellungnahme abgegeben.
Diese wird auf Ebene des Bebauungsplans abgewogen.
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60. Flachennutzungsplananderung

Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwagung

Bayerisches Landesamt fiir
Denkmalpflege, Referat B Q

Schreiben vom 27.10.2025

Zustandiger Gebietsreferent:

Bodendenkmalpflege: | N

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei kiinftigen
Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen
anzugeben.

Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, als Trager offentlicher
Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmaler bekannt. Mit der Auffindung bislang
unentdeckter ortsfester und beweglicher Bodendenkmaler (Funde) ist jedoch jederzeit zu rechnen.

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023 unterliegen.

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 (2) BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaBnahme Bodendenkmaéler auf, sind diese unverzlglich gem. o. g. Art. 8 BayDSchG der
Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem BLfD zu melden. Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind
unverziiglich dem BLfD zu ibergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Fiir allgemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir
selbstverstandlich gerne zur Verfligung. Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege
oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen Gebietsreferenten
der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bayernwerk Netz GmbH
Schreiben vom 25.11.2025

Vielen Dank fiir die Benachrichtigung tiber die Anderung des oben genannten Flachennutzungsplanes. Bitte
entschuldigen Sie die spate Antwort.

Die Erdgasnetze der Gasversorgung Unterfranken (gasuf) sind an die Energienetze Bayern GmbH
verpachtet. Die Betriebsfiihrung liegt bei der Bayernwerk Netz GmbH, daher nehmen wir auch Stellung zu
Ilhrem E-Mail an die gasuf.

Keine Anregungen oder Einwénde
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Stadt Kitzingen

60. Flachennutzungsplananderung

Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwagung

In Kitzingen befinden sich keine Strom-, Gas- und Nachrichtenleitungen der Bayernwerk Netz GmbH. Somit
bestehen unsererseits keine Einwande gegen die Aufstellung und Anderung der oben genannten
Bebauungsplane.

GmbH & Co. KG

7 Bund Naturschutz in Bayern Keine Stellungnahme abgegeben
e.V., Kreisverband Kitzingen
8 Bundesamt fir Infrastruktur, Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungsbelange nicht Keine Anregungen oder Einwénde
Umweltschutz und beeintréchtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben seitens der Bundeswehr als Trager
Dienstleistungen der offentlicher Belange keine Einwande.
Bundeswehr, Referat Infra | 3
Schreiben vom 22.10.2025
9 Bundesanstalt fiir Keine Stellungnahme abgegeben
Immobilienaufgaben, Sparte
Verwaltungsaufgaben
10 | DB Services Immobilien GmbH, | Keine Stellungnahme abgegeben
NL Minchen
11 | Deutsche Telekom Technik Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Beschlussempfehlung:
GmbH, FRef PTI Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und Die Stell h ird zur Kennti
Schreiben vom 10.11.2025 mit 2 | bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren e oleliungnahme wird zur fenntnis genommen.
Anlagen Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Ein entsprechender Hinweis (siehe Punkt C) 5.2 Infrastruktur) wird in
Zum Bauleitplanverfahren nehmen wir wie folgt Stellung: die Begriindung des Flédchennutzungsplans (ibernommen.
Gegen die 60. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Kitzingen bestehen unsererseits keine
Einwande.
Wir méchten dennoch darauf hinweisen, dass sich im Geltungsbereich Telekommunikationslinien unseres
Unternehmens befinden (siehe beigefligten Bestandsplan). Dieser Bestandsplan ist nur fiir Ihre
Planungszwecke bestimmt und darf nicht an Dritte weitergegeben werden.
Auf die vorhandenen, dem 6ffentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden Telekommunikations linien,
ist grundsétzlich Ricksicht zu nehmen.
Bei der Aufstellung der Bebauungsplane sollten die erforderlichen Manahmen so auf unsere Anlagen
abgestimmt werden, dass unsere Aufwendungen bei der Ausfilhrung der Planung méglichst gering gehalten
werden.
Einen Hinweis hierzu sollte in dem Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan aufgenommen werden.
Wir werden zu gegebener Zeit zu den noch aus dem Flachennutzungsplan zu entwickelnden
Bebauungsplanen detaillierte Stellungnahmen abgeben.
12 | Ferngas Service & Management | Keine Stellungnahme abgegeben
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Stadt Kitzingen

60. Flachennutzungsplananderung

Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr. | Einsender / Behorde / TOB | Stellungnahme Beschlussvorschlag zur Abwagung
13 | Fernwasserversorgung Franken | Die Uberprﬂfung Ihrer Anfrage hat ergeben, dass lhre geplante MaRnahme keine Anlagen der Beschlussempfehlung:
Schreiben vom 17.10.2025 Férnw?sserver‘so.rgung Frarl1ken beruhr.t. o . Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Wir méchten Sie im Zuge dieses Schreibens darauf aufmerksam machen, dass fiir die Erweiterung von ) ) )
Ortsnetzen im Zuge der Flachennutzungs- bzw. Bauleitplanung zur Sicherung einer auch zukiinftig druck- | Zum im Parallelverfahren gefihrten Bebauungsplan ,Einkaufen am
und mengenméRig ausreichenden Wasserversorgung eine hydraulische Berechnung und dementsprech- Lochweg* wurde eine inhaltlich gleiche Stellungnahme abgegeben.
ende Leitungsdimensionierung durchgefiihrt werden sollte. Bitte achten Sie in diesem Zusammenhang auch | Diese wird auf Ebene des Bebauungsplans abgewogen.
auf eine ausreichende Léschwasserbereitstellung nach DVGW- Arbeitsblatt W 405, vom Februar 2008.
Falls sich durch die geplante Bebauung ein hoherer Wasserbedarf ergeben sollte und Sie Kunde bei uns
sind, bitten wir Sie, sich rechtzeitig mit uns in Verbindung zu setzen.
Sollten Probleme bei der Ubermittiung der Unterlagen auftreten, so wenden Sie sich bitte an die Mitarbeiter
der Planauskunft.
14 | Freiwillige Feuerwehr Kitzingen, | Keine Stellungnahme abgegeben
Stadtbrandinspektor
15 | Gartenbaugruppe Etwashausen- | Keine Stellungnahme abgegeben
Kitzingen im Bayerischen
Gartnereiverband
16 | Gasversorgung Unterfranken Keine Stellungnahme abgegeben (siehe TOB 6: Bayernwerk)
GmbH
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Stadt Kitzingen

60. Flachennutzungsplananderung

Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwagung

17

Handwerkskammer fiir
Unterfranken

Schreiben vom 26.11.2025

Auf Grundlage der uns zugekommenen Unterlagen geben wir im Rahmen des Verfahrens als Trager
offentlicher Belange der Handwerkswirtschaft folgende Stellungnahme ab:

In der Stadt Kitzingen gibt es bereits vielfaltige Ansiedlungen von grofiflaichigem Einzelhandel, wie REWE,
ALDI, LIDL, EDEKA etc. Im Umkreis zum geplanten Vorhaben besteht bereits jeweils eine Filiale von
,Kaufland" und ,Netto". Damit ist die Lebensmittelversorgung in der Stadt Kitzingen durch grofflachigen
Einzelhandel gut gesichert. Aufgrund der exponierten Lage direkt an Nordtangente und dem damit
abgreifbaren Durchgangsverkehr scheint die geplante Neuansiedlung mehr dem Konkurrenzkampf der
verschiedenen Einzelhdndler geschuldet. Wir beobachten bereits seit Iangerem in den Regionen ein
regelrechtes ,Wettriisten" um den neuesten und attraktivsten Einkaufsmarkt. Infolge dieses
Konkurrenzkampfes schlieRen oft kleinere und &ltere Markte. Dies flihrt zu neuen Herausforderungen der
Nachverdichtung in den Kommunen.

Die Entwicklungs- und Ansiedelungsmaéglichkeiten des Handwerks in bebauten Ortslagen haben sich
hingegen in den letzten Jahren zunehmend verschlechtert.

Gewerbeflachen oder "Riickzugsgebiete” des Handwerks auf friheren Giiterbahnhéfen, Hafengelanden,
aufgelassenen Gewerbegebieten oder Konversionsflachen werden vermehrt fiir Wohnen und fiir den
groBflachigen Einzelhandel immer attraktiver. Zusatzlich fiihrt die zunehmende Innenverdichtung zu einer
Spannungssituation zwischen Wohnen und Gewerbe. Gleichzeitig stehen Kommunen vor der
Herausforderung, immer knapper werdende Flachen fir die unterschiedlichen Anforderungen optimal zu
entwickeln. Vor allem der Mittelstand benétigt flexible Ldsungen. Aufgrund dieser Spannungssituation haben
wir aktuell ein Positionspapier zur Flachenentwicklung fiir das Handwerk mit praxisnahen Hilfestellungen
herausgegeben, das wir an dieser Stelle gerne beilegen. Unser Positionspapier ,Zukunftsraum Handwerk"
bietet konkrete Anregungen und dient lhnen als praktischer Leitfaden. Es zeigt, wie sich handwerkliche
Infrastruktur entwickeln I&sst und liefert Checklisten sowie Bedarfsprofile nach Gewe rbegruppen - von
Stromanschlissen tber Parkflachen bis zu bautechnischen Details fur handwerksfreundliche
Rahmenbedingungen.

Eine Neuansiedlung von groRflachigem Einzelhandel lehnen wir ab, da in der Stadt Kitzingen bereits
vielfaltige Formen von groRflachigen Lebensmittelmarkten vorhanden sind und zuletzt mit den Planungen
,Marshall Heights" und auf der Konversionsflache des Technologiepark ConneKT grofflachiger Einzelhandel
weiter vorangetrieben wird. Wir weisen darauf hin, dass die dringend benétigten Flachen fiir
Gewerbetreibende, insbesondere bei bereits umliegenden Gewerbeflachen, zuerst diesen vorbehalten
bleiben. Anstelle von zunehmender Bebauung durch groRflachigen Lebensmitteleinzelhandel kdnnen unter
modernen Gesichtspunkten, wie beispielsweise multifunktionaler Flachennutzung, zukunftsfahige Flachen
fur das Handwerk geschaffen werden.

Um neue Projekte erfolgreich zu realisieren, braucht es starke Allianzen zwischen Handwerk und
Kommunen.

Wir erwarten, dass die lokale Politik kiinftig starker auf die Verdrdngungstendenzen des Handwerks durch
den Einzelhandel reagiert, um das Handwerk als Fundament lebendiger und nachhaltiger Strukturen in den
Stadten und Gemeinden zu starken. Das Positionspapier der Handwerkskammer bietet Ihnen ab sofort
einen Fahrplan fir diese erfolgreiche Zusammenarbeit.

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zum im Parallelverfahren gefiihrten Bebauungsplan ,Einkaufen am
Lochweg“ wurde eine inhaltlich gleiche Stellungnahme abgegeben.
Diese wird auf Ebene des Bebauungsplans abgewogen.
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Stadt Kitzingen

60. Flachennutzungsplananderung

Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Stadtplanung, (Beteiligt die
entsprechenden Sachgebiete im
LRA Kitzingen)

E-Mail vom 20.11.2025 und drei
weitere

Seitens des Gesundheitsamtes besteht Einverstandnis mit dem geplanten Vorhaben.
Bodenschutz:
Altlasten

Bei den Flurnummern 5277/3, 5283/1, 5276/2, 5419/46, 6787/3, 5271, 5277/2 und 5419/45 der Gemarkung
Kitzingen sind keine Altlasten bekannt.

Es wird um Beachtung gebeten, dass im Altlastenkataster nur die der Kreisverwaltungsbehérde bekannten
Altlasten und Altlastenverdachtsflachen erfasst sind. Mit dieser Auskunft kann daher nicht ausgeschlossen
werden, dass bisher unbekannte Bodenverunreinigungen aufgefunden werden.

Vorsorgender Bodenschutz:

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind It. Umweltbericht unter Punkt 3.3.21i. V. m. Punkt 9
beschrieben und werden mit ,hoher Erheblichkeit” bewertet.

Im Rahmen der Planung wurden geeignete Mainahmen zur Vermeidung und Minderung der
Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Boden” berticksichtigt.

Zu Fachfragen des Bodenschutzes wird sich ggf. das Wasserwirtschaftsamt in seiner Stellungnahme
aufern.

Allgemeine Hinweise Bodenschutz:

Sollten wahrend der Manahme Bodenverunreinigungen angetroffen oder verursacht werden, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast hervorrufen, ist die Bode nschutzbehérde gem.
Art. 12 Abs. 2 BayBodSchG unverziglich zu verstandigen.

Wir weisen darauf hin, dass am 01.08.2023 die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sowie die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) in Kraft getreten ist und die
entsprechenden Anforderungen zu beachten sind. Dies gilt auch flr eine Verwertung von Oberboden auf
landwirtschaftlichen Flachen (§§ 6-8 BBodSchV).

kommunale Abfallwirtschaft:

Lt. Stellungnahme vom 22.10.2025.

Das Sachgebiet Kommunale Abfallwirtschaft nimmt zu der 0. g. MaRnahme aus abfallwirtschaftlicher Sicht
wie folgt Stellung:

1. Die Abfallwirtschaftsatzung des Landkreises Kitzingen vom 20.12.2024 ist zu beachten.
Insbesondere sind,

Nr. | Einsender / Behorde / TOB | Stellungnahme Beschlussvorschlag zur Abwagung
18 | Industrie- und Handelskammer | Hinsichtlich der durch die IHK Wiirzburg-Schweinfurt zu vertretenden Belange der gewerblichen Wirtschaft | Keine Anregungen oder Einwénde
Wiirzburg-Schweinfurt haben wir keine Bedenken gegen das Planvorhaben.
E-Mail vom 21.11.2025
19 | Landesbund fir Vogelschutz in | Keine Stellungnahme abgegeben
Bayern e.V. (in Kitzingen)
20 |Landratsamt Kitzingen, SG Wir haben die internen Fachstellen beteiligt und folgende Riickmeldungen erhalten: Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zum im Parallelverfahren gefiihrten Bebauungsplan ,Einkaufen am
Lochweg“ wurde eine inhaltlich gleiche Stellungnahme abgegeben.
Diese wird auf Ebene des Bebauungsplans abgewogen.
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Stadt Kitzingen

60. Flachennutzungsplananderung

Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwagung

2. alle Grundstticke, auf denen regelmaRig tiberlassungspflichtige Abfélle anfallen, an die éffentliche
Abfallentsorgung anzuschlieBen. Hierfir sind auf den Grundstiicken ausreichend bemessene und
geeignete Einrichtungen bzw. Flachen zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehélter zu
schaffen. Die Behaltnisse sind am Abholtag vor dem Grundstiick so aufzustellen, dass sie ohne
Schwierigkeiten und Zeitverlust entleert werden kénnen. FuBgéanger und Fahrzeuge dirfen durch die
Aufstellung der Abfallbehéltnisse nicht behindert oder gefahrdet werden.

3. Ist eine 6ffentliche Abfallentsorgung gem. o0.g. Satzung im Planungsgebiet erforderlich, sind die
Verkehrsflachen so auszulegen, dass eine ordnungsgeméRe Entsorgung der Abfélle im Rahmen der
Einsammlungs- und Beférderungspflicht des Landkreises mdglich ist. Unter Einhaltung geltender
Bestimmungen, insbesondere der einschldgigen Unfallverhitungsvorschriften (DGUV 43 und 70) und
weiterer ergdnzender Regelungen (RASt 06, DGUV-Information 214-033), miissen die
Bereitstellungsorte der Abfallsammelbehalter durch das Abfallsammelfahrzeug ohne Rickwartsfahren
erreichbar sein. Sind keine geeigneten Wendemadglichkeiten vorhanden, dirfen Sackgassen mit
Abfallsammelfahrzeugen nicht befahren werden. Die Abfallsammelgefalle miissen an der néchsten fir
das Abfallsammelfahrzeug sicher befahrbaren Strale zur Abfuhr bereitgestellt werden.

4. Die Verkehrsflachen missen fiir die zuldssigen Achslasten eines Abfallsammelfahrzeuges ausreichend
tragféhig sein.

5. Fahrbahnen miissen als Anliegerstrallen oder -wege ohne Begegnungsverkehr bei geradem
Stralenverlauf grundsatzlich eine Breite von mind. 3,55 m aufweisen. Diese Zahl ergibt sich aus der
nach § 32 StVZO zulassigen Fahrzeugbreite von 2,55 m und einem seitlichen Sicherheitsabstand von je
0,5 m. Fahrbahnen mit Begegnungsverkehr miissen eine ausreichende Breite von mind. 4,75 m haben.
Die Schleppkurven von dreiachsigen Abfallsammelfahrzeugen miissen ausreichend beriicksichtigt
werden (vgl. RASt 06).

6. Stralen miissen eine lichte Durchfahrtshdhe von mind. 4 m zuziiglich Sicherheitsabstand aufweisen.
Dacher, Aste, StraRenlaternen etc. diirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen. Etwaige Bodenschwellen
mussen problemlos von Abfallsammelfahrzeugen befahren werden kénnen inkl. Ausreichender
Bodenfreiheit der hinteren Standplatze am Fahrzeug.

7. Bei der Planung von Steigungen bzw. Gefélle sowie fiir Bankette ist zu berlicksichtigen, dass neben
gefahrlosem Befahren auch ausreichend Sicherheit gegen Umstiirzen und Rutschen des Fahrzeugs
gegeben ist. Die bis zu 4 m langen Fahrzeugiiberh@nge sind zu beachten. An Ein- und Ausfahrten sowie
bei Verschwenkungen der Fahrbahn, z. B. an Pflanzinseln, Parkflachen und Badumen, miissen Straflen
so bemessen sein, dass mind. die Schleppkurven von dreiachsigen Abfallsammelfahrzeugen
beriicksichtigt sind.

8. Sofern Grundstuicke nicht direkt angefahren werden kdnnen, miissen ausreichend geeignete
Wendemdglichkeiten, z.B. Wendekreise, Wendeschleifen, Wendehdmmer, vorhanden sein, fir die
folgende Mindestvoraussetzung gelten:

Wendekreis / Wendeschleife

- Durchmesser von mind. 22 m (Wendekreis) bzw. 25 m (Wendeschleife) jeweils einschlieRlich 1 m
,storungsfreier” Randbereich fiir Fahrzeugiiberhange

- Wendekreismitte frei befahrbar (kein Pflanzbeet 0. A.) / Pflanzinsel von maximal 6 m Durchmesser und
lUberfahrbarem Bord bei Wendeschleife
- Beriicksichtigung der Schleppkurve fir 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge
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Stadt Kitzingen

60. Flachennutzungsplananderung

Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwagung

- Mindestbreite der Zufahrt 5,50 m

- Keine Hindernisse wie z. B. Telekommunikations- oder Elektrizitits-Schaltschranke, Laternen etc. im
Bereich
des ,stdrungsfreien Randbereichs*

OPNV:
Seitens des OPNV bestehen keine Einwande gegen das Bauleitplanverfahren.

Untere Naturschutzbehérde:
Lt. Stellungnahmen (FNP und B-Plan) jeweils vom 19.11.2025.

Vollzug der Naturschutzgesetze (BNatSchG, BayNatSchG)

Die Stadt Kitzingen plant die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 Einkaufen am Lochweg" fiir einen
Investor. Der Geltungsbereich befindet sich auf aktuellen landwirtschaftlich genutzten Flachen im
Stadtgebiet von Kitzingen. Es grenzt in drei Richtungen an bebaute bzw. erschlossene Flachen an. Lediglich
in nérdlicher Richtung befinden sich weitere landwirtschaftliche Flachen. Zur friihzeitigen Beteiligung liegen
neben Planblatt, textlichen Festsetzungen und Begriindung zur naturschutzfachlichen Bewertung
Umweltbericht und artenschutzrechtlicher Vorabbericht bei.

Eingriffsregelung

Zur Ermittlung der Kompensation wurde der Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft von
2021 verwendet. Es wurde dabei aber nicht der pauschalisierte Ansatz fiir die Eingriffsflachen verwendet,
sondern auf den tatsachlichen Wert zurlickgegriffen. Mit der Ermittlung des Eingriffsbedarfs, des
Planungsfaktors und den festgelegten KompensationsmalRnahmen besteht Einversténdnis.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass externe Kompensationsmalnahmen dinglich zu sichern sind. Diese
Sicherung ist zugunsten der Stadt Kitzingen zu leisten und kann nur dann entfallen, wenn sich das
Kompensationsgrundstiick im Besitz der Stadt Kitzingen befindet.

Artenschutz

Zur Bewertung der Betroffenheit von artenschutzrechtlichen Belangen wurde ein artenschutzrechtliches
Gutachten in Auftrag gegeben, das bis zur aktuellen Beteiligung noch nicht abgeschlossen wurde.

Es wurde daher ein Vorbericht erstellt und beigefligt. Dieser Bericht stellt die durchgeflihrten Unter-
suchungen und Ergebnisse dar. Die bisher durchgeflhrten Untersuchungen legen nahe, dass eine
Betroffenheit von relevanten Tierarten nicht vorliegt. Lediglich gehdlzbriitende Vogelarten kénnten durch
den Verlust von Heckenstrukturen zur Nordtangente betroffen sein. Da innerhalb der Planung aber auch die
Neuanlage von Heckenstreifen geplant ist, kann dieser Verlust ausgeglichen werden.

Zur abschlieRenden Bewertung wird aber das vollstandige Gutachten nétig.
Sonstige Hinweise und Anmerkungen:

Es gibt an verschiedenen Stellen im Umweltbericht und Begriindung leicht abweichende Angaben zu den
geplanten MaBnahmen der Durchgriinung des Gebiets. So wird z.B. im Umweltbericht die Menge von min.
20 zu pflanzenden Baumen im Geltungsbereich angegeben, in der Begriindung werden aber nur 19 Baume
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60. Flachennutzungsplananderung

Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwagung

betitelt. In der Begriindung wird an der Nordseite des Geltungsbereichs auch eine 2- reihige Hecke
beschrieben, die im Umweltbericht nur als 1 bis 2-reihig aufgefihrt wird.

In Punkt 5 der Begriindung und 10 der textlichen Festsetzungen wird die verpflichtende Errichtung von PV-
Anlagen festgelegt. Diese Verpflichtung bezieht sich aber nur auf ,geeignete Dachflachen®. Aus hiesiger
Sicht sollte hier noch ein Passus eingefiigt werden, dass die Disqualifikation von Dachflachen nicht durch
Statik begriindet werden kann/darf, wenn durch geringen Aufwand eine entsprechende Standsicherheit
geschaffen werden kann. Dies soll verhindern, dass die PV Verpflichtung durch entsprechende Planung
ausgehebelt werden kann.

In Punkt 4.4.4 der Begriindung wird gefordert, dass 30% der Flache von Flachdachern, die nicht mit PV -
Anlagen Uberbebaut sind, intensiv oder extensiv zu begrinen sind. Es wird aber nicht klar, warum hier nur
30% der entsprechenden Flachen festgelegt ist. Aus naturschutzfachlicher Sicht sollte die Dachbegriinung
sich auf alle Flachdachflachen beziehen, die nicht durch PV oder sonstige technische Anlagen bebaut sind.
In Punkt 6 der textlichen Festsetzungen zu Werbeanlagen wird die Beleuchtung auf warmweise LED
Lampen mit einer Farbtemperatur von max. 3000 eingegrenzt. Diese Forderung sollte zur Verminderung von
Lichtbelastung fiir alle Beleuchtungsanlagen tibernommen werden und entsprechend an anderer Stelle in
den Festsetzungen erscheinen.

Fazit

Aufgrund der nicht abschlieBenden artenschutzrechtlichen Untersuchung, ist eine abschlieRende
naturschutzfachliche Stellungnahme zum aktuellen Zeitpunkt nicht méglich. Grundsétzlich ist die
Zustimmung der Unteren Naturschutzbehdrde aber in Aussicht zu stellen.

Technischer Immissionsschutz:

Lt. Stellungnahme vom 19.11.2025.

Aus Sicht des fachtechnischen Umweltschutzes werden zu dem Vorhaben folgende Hinweise gegeben:
1. Sachverhalt

Die grofe Kreisstadt Kitzingen plant die Ausweisung eines Sondergebietes fiir den Einzelhandel in
Verbindung mit der Anderung des Flachennutzungsplans. Zudem wird der BPlan Nr. 32 ,Schwarzacher
Strale Ost* geandert (9. Anderung), da ein Teilstlick in dessen Geltungsbereich liegt.

Es werden Hinweise im Rahmen der Beteiligung als Trager offentlicher Belange nach §4 Abs. 1 BauGB
gegeben.

2. Hinweise

Den Antragsunterlagen liegt eine schalltechnische Untersuchung der Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro flir
Bautechnik GmbH & Co. KG (Bericht Nr.: 16954.1b) bei. Als Grundlage fiir die Ermittlung der
Larmimmissionen durch den vorhabensbezogenen Verkehrslarm dient die Verkehrsuntersuchung der
ROSBO GmbH vom 02.07.2025.

Gewerbelarm:

Die in der schalltechnischen Untersuchung festgelegten Emissionskontingente und Zusatzkontingente sind
in der textlichen Festsetzung festgeschrieben. Deren Einhaltung sollte nach konkreter Bebauung der
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Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwagung

Planfléche (z. B. Lage Parkplétze, Laderampen, Kiihlaggregate, Abschirmung) im Baugenehmigungs-
verfahren nachgewiesen werden.

Verkehrslarm:

In der schalltechnischen Untersuchung wird der durch das Vorhaben zu erwartende Verkehrslarm
untersucht.

Da fir den Lochweg keine aktuellen Verkehrsdaten vorliegen, wurde die Beurteilung der Verkehrs gerausche
anhand unterschiedlicher Vorbelastungsszenarien durchgefiihrt. Fir das aus hiesiger Sicht
wahrscheinlichste Szenario, werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nicht Gberschritten. Fir
andere Szenarien ware von einer nicht wesentlichen Erh6hung der Verkehrsgerausche auszugehen.

GemaR der schalltechnischen Untersuchung ist der Verkehrsldrm im Lochweg gem. der Nr. 7.4 der TA-Larm
nicht der Anlage zuzuschreiben.

Im betroffenen Teilstlick des Lochwegs bis zur ST2272 (Nordtangente) ist trotzdem mit einer deutlichen
Zunahme des Verkehr zu rechnen. Es wird empfohlen, im Rahmen der Bauleitplanung Mdglichkeiten zu
prifen, die Larmbelastung der Anwohner auch unterhalb der Schwellenwerte der 16. BImSchV bzw. TA-
Larm mdglichst gering zu halten.
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Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

21

Licht-, Kraft- und Wasserwerke
Kitzingen
Schreiben vom 04.11.2025

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB nehmen wir als Tréager 6ffentlicher
Belange wie folgt Stellung zur o. g. Bauleitplanung:

1. Lage und Betroffenheit bestehender tnfrastruktur

Nach aktueller Prifung befinden sich keine Versorgungsleitungen unseres Unternehmens direkt auf dem
betroffenen Grundstiick. Die vorhandene Infrastruktur der Sparten Strom, Gas und Wasser verlauft
ausschlieBlich im &ffentlichen Stralen- und Gehwegbereich angrenzend zum Plangebiet.

2. Loschwasserversorgung

Die Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung ist auf den “Grundschutz”
beschrankt, gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405.

Loschwasserleistungen, die iber der hydraulischen Leistung des Leitungsnetzes hinausgehen, sind tm Zuge
des Objektschutzes durch die Stadt Kitzingen bereitzustellen, bzw. sie sind von dem jeweiligen
Grundsttickseigentumer zur Verfligung zu stellen.

2. Anforderungen an zukiinftige Versorgung und Netzplanung

Fir die geplante gewerbliche Nutzung, insbesondere im Zusammenhang mit dem vorgesehenen
Einkaufszentrum, ist eine bedarfsgerechte Versorgung mit Strom, Gas und Wasser sicherzustellen.

Hierzu sind folgende Punkte zu beachten:

Fr die Planung und Dimensionierung der Hausanschlisse sowie der Netzkapazitaten bendtigen wir
verbindliche Leistungsdaten der geplanten Nutzungseinheiten (insbesondere des Einkaufszentrums).

Die Trassenflhrung fiir Anschlussleitungen ist mlt unserem Unternehmen abzustimmen, um eine technisch
und wirtschaftlich sinnvolle ErschlieRung zu gewahrleisten.

Die Zuganglichkeit zu bestehenden Leitungen im 6ffentlichen Bereich muss auch wahrend und nach der
Bauphase uneingeschrénkt erhalten bleiben.

3. Hinweise zur Flachennutzungsplanédnderung

Die geplante Anderung von landwirtschaftlicher Flache zu gewerblicher Bauflache ist nachvollziehbar. Aus
Sicht der Versorgungssicherheit ist eine friihzeitige Abstimmung zur ErschlieRung erforderlich, um spatere
Anpassungen oder Netzverstarkungen zu vermeiden.

4. Weitere Vorgehensweise
Wir bitten um

- Ubermittlung der Leistungsdaten der geplanten Nutzungen (insbesondere Strom- und Wasserbedarf
Gasbedarf, Spitzenlasten).

- Zusendung der weiteren Planunterlagen (ErschlieBungsplan, Gebdudegrundrisse,
Nutzungsdetails), sobald verfugbar.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zum im Parallelverfahren gefiihrten Bebauungsplan ,Einkaufen am
Lochweg“ wurde eine inhaltlich gleiche Stellungnahme abgegeben.
Diese wird auf Ebene des Bebauungsplans abgewogen.
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Nr.

Einsender / Behorde / TOB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwéagung

22

N-Energie
Schreiben vom 17.10.2025

Von der oben genannten Benachrichtigung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 115
,Einkaufen am Lochweg" mit 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Schwarzacher StraBe Ost" sowie
die 60. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Kitzingen haben wir Kenntnis genommen.

Im angezeigten Geltungsbereich sind keine Versorgungsanlagen der N-ERGIE Netz GmbH vorhanden oder
geplant.

Mit Ausnahme der geanderten Ausgleichsflache A1 (Gem.: Kitzingen / Flurnr.: 4933), diese wird von unserer
20 kV Kabeltrasse berhrt.

Hier sind folgende Auflagen zu beriicksichtigen:

In der Anlage erhalten Sie einen Bestandsplan der N-ERGIE Netz GmbH und der von uns gegebenenfalls im
Rahmen einer Betriebsfiihrung mitbetreuten Versorgungsanlagen im oben genannten Bereich. Dieser
Bestandsplan besitzt nur informellen Charakter.

Der Bestandsplan enthalt Anlagen der N-ERGIE Netz GmbH. Soweit es sich vorstehend nicht um Anlagen
der N-ERGIE Netz GmbH handelt, wird diese im Namen und Auftrag der jeweiligen Anlagenbetreiber tatig.

Zusétzlich zu den auf dem liberlassenen Plan bekannt gegebenen Anlagen kdnnen sich vor Ort weitere im
Eigentum Dritter stehende Anlagen - insbesondere Kabel, Rohre oder Leitungen zum Anschluss von
Ereuerbaren Energieanlagen - befinden, fiir die wir nicht zustandig sind. Uber diese kdnnen wir keine
Auskunft geben und diese sind deshalb auch nicht im Planwerk dokumentiert. Hierfiir ist der jeweilige
Anlagenbetreiber zustandig.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW-Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen” ein Abstand von
2,50 m einzuhalten. Wir bitten Sie, dies bei Ihrem Planungsvorhaben zu beriicksichtigen.

Wir bitten Sie die oben genannten Punkte in den Erléuterungsbericht mit aufzunehmen und zu veranlassen,
dass wir bei allen dffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z.B. Straen- und
Kanalbauarbeiten, Baumpflanzungen etc. rechtzeitig in den Verfahrensablauf eingebunden werden.

Wir bedanken uns fiir die erneute Einbindung in das Verfahren.

Die aktuellen Datenschutzhinweise zum Umgang mit personenbezogenen Daten finden Sie auf unserer
Internetseite www.n-ergie-netz.de.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zum im Parallelverfahren gefiihrten Bebauungsplan ,Einkaufen am
Lochweg“ wurde eine inhaltlich gleiche Stellungnahme abgegeben.
Diese wird auf Ebene des Bebauungsplans abgewogen.

23

PLEdoc GmbH
Schreiben vom 17.10.2025

Wir beziehen uns auf lhre 0.9. Mainahme und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns verwaltete
Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefiihrten Eigentlimer bzw. Betreiber von der geplanten
MaRnahme nicht betroffen werden:

+ OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

+ Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

+ Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Niirnberg

+ Mittel-Européische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

+ Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

+ Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund
* Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

Keine Anregungen oder Einwénde
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Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Abwagung

MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan markierte Bereich.
Dort dargestellte Leitungsverlaufe dienen nur zur groben Ubersicht.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer erneuten Abstimmung
mit uns.

Bergamt Nordbayern

zum Bebauungsplan enthalten.

Inwiefern historische Felsenkeller oder natiirliche Hohlenraume vorliegen kdnnten, ist dem Bergamt
Nordbayern nicht bekannt, da das Bergamt Nordbayern fiir historische Felsenkeller oder natiirliche Hohlen
nicht zustandig ist.

24 | Regierung von Mittelfranken, Wir erheben keinen Einwand. Keine Anregungen oder Einwédnde
Luftamt Nordbayern
E-Mail vom 22.10.2025

25 | Regierung von Oberfranken, Der Hinweis auf das Bewilligungsfeld ,Kitzingen* und evtl. vorhandenen Altbergbau ist in der Begriindung Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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26

Regierung von Unterfranken,
Hbhere Landesplanungsbehdrde

Schreiben vom 11.11.2025

Die Regierung von Unterfranken als héhere Landesplanungsbehérde nimmt in ihrer Eigenschaft als Trager
offentlicher Belange zu den im Betreff genannten Bauleitplanentwiirfen Stellung. MaRstab fiir diese
Stellungnahme sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayerischen Landesplanungsgesetz
(Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und dem Regionalplan der Region
Wiirzburg (RP2) festgesetzt sind. Die Ziele der Raumordnung sind zu beachten, Grundsétze zu
beriicksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4
BauGB):

Die o.g. Bauleitplanverfahren soll die planerischen Voraussetzungen schaffen fiir die Errichtung von
folgenden Einzelhandelsbetrieben:

* Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 m?,

+ Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 900 m?

+ Apotheke mit einer maximalen Verkaufsflache von 600 m?

+ Getrankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?

+ Bécker, Café, Eisdiele mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?

AuBerdem sollen Gaststatten (Fast-Food-Restaurant, Imbiss, (Mittags-) Restaurant, o. 8) zulassig sein.

Die 0.g. Einzelhandelsausweisungen wurden bereits im Vorfeld mit der héheren Landesplanungsbehdrde
abgestimmt und entsprechen den Zielen 5.3.3 (Zuldssige Verkaufsflachen) und 5.3.1 (Lage im Raum) LEP.
Sofern die ErschlieRung des Projektareals ,Gartenstadt“ sowie die Errichtung einer Lichtsignalanlage am
Knotenpunkt Lochweg / ST 2272 wie in den Planunterlagen dargelegt umgesetzt werden und damit eine
barrierefreie fuBlaufige Anbindung in unter 500 m entsteht, entspricht die Planung auch Ziel 5.3.2 (Lage in
der Gemeinde) LEP.

In diesem Fall erhebt die Regierung von Unterfranken als hdhere Landesplanungsbehdrde keine Einwande.
Hinweise:

Aufgrund der Eintragungen in unserem Raumordnungskataster weisen wir darauf hin, dass folgende weitere
Belange betroffen sein kénnten:

Verkehr + Bauschutzbereich Sonderlandeplatz Kitzingen (blumquadrat GmbH, Kitzingen
conneKT)

Militar + Radaranlage Lauda-Kénigshofen, 50 km Interessensbereich
+ Schutzbereich mit An- und Abflugstrecken Militérflugplatz Kitzingen (US
Streitkrafte)

Diese Stellungnahme ergeht ausschlieRlich aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung. Eine
Priifung und Wiirdigung sonstiger &ffentlicher Belange ist damit nicht verbunden

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zum im Parallelverfahren gefiihrten Bebauungsplan ,Einkaufen am
Lochweg“ wurde eine inhaltlich gleiche Stellungnahme abgegeben.
Diese wird auf Ebene des Bebauungsplans abgewogen.
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27

Regionaler Planungsverband,
Region Wiirzburg

Schreiben vom 12.11.2025

Der Regionale Planungsverband nimmt in ihrer Eigenschaft als Trager 6ffentlicher Belange zu den im Betreff
genannten Bauleitplanentwirfen Stellung.

MaRstab fir diese Stellungnahme sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayerischen
Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und dem
Regionalplan der Region Wirzburg (RP2) festgesetzt sind. Die Ziele der Raumordnung sind zu beachten,
Grundsatze zu berticksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung
anzupassen (§1 Abs. 4 BauGB):

Die o.g. Bauleitplanverfahren soll die planerischen Voraussetzungen schaffen fiir die Errichtung von
folgenden Einzelhandelsbetrieben:

+ Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 m?,

+ Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 900 m?

+ Apotheke mit einer maximalen Verkaufsflache von 600 m?

+ Getrankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?

» Backer, Café, Eisdiele mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?

Aulerdem sollen Gaststatten (Fast-Food-Restaurant, Imbiss, (Mittags-) Restaurant, 0. d) zulassig sein.

Die o.g. Einzelhandelsausweisungen entsprechen den Zielen 5.3.3 (Zulassige Verkaufsflachen) und 5.3.1
(Lage im Raum) LEP. Sofern die ErschlieBung des Projektareals ,Gartenstadt“ sowie die Errichtung einer
Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Lochweg / ST 2272 wie in den Planunterlagen dargelegt umgesetzt
werden und damit eine barrierefreie fullaufige Anbindung in unter 500 m entsteht, entspricht die Planung
auch Ziel 5.3.2 (Lage in der Gemeinde) LEP.

In diesem Fall erhebt der Regionale Planungsverband Wiirzburg keine Einwénde.

Keine Anregungen oder Einwénde
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28

Staatliches Bauamt Wirzburg,
Fachbereich Straenbau, Abt.
S3

Schreiben vom 14.11.2025

Wir stimmen unter folgender Bedingung zu:
Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche Erschliefung, die den zusétzlich generierten Verkehr an der Einmiindung Lochweg in die
StaatsstraBe St 2272 behandeln muss, ist weder Bestandteil der textlichen Festsetzung im Bebauungsplan
noch ist die Einmiindung vollstandig im Umgriff des Bebauungsplans enthalten. Die beiliegende
verkehrstechnische Untersuchung entspricht einem veralteten Stand, der nicht den umfangreichen
Abstimmungen zwischen Staatlichem Bauamt, Stadt Kitzingen (hier: Bauamt und Verkehrsbehdérde) und
dem Vorhabentrager entspricht.

Im Rahmen der Abstimmungen wurden folgende Punkte diskutiert:

+ Die Einmiindung am Lochweg ist im Ganzen mit der vorgesehenen, gegentiberliegenden Erschliefung
des ehemaligen Bahnhofs Etwashausen zu betrachten und zu beurteilen.

+ Die neu entstehende Kreuzung ist aus Griinden der Verkehrssicherheit mit einer Lichtsignalanlage zu
versehen. Die verkehrstechnischen Untersuchungen zeigen, dass diese die Leistungsfahigkeit der
Nordtangente und damit die Qualitat des Verkehrsablaufs signifikant negativ beeinflussen wird und mit
erheblichen Stdrungen des Verkehrsablaufs auf der St 2272 zu rechnen ist.

+ Um die Verkehrssicherheit und die Leistungsféahigkeit zu gewéhrleisten, wird aus Richtung Bahnhof
Etwashausen lediglich das Rechtsein- und Rechtsabbiegen zugelassen. Dies wird durch bauliche
Anpassungen gewahrleistet.

+ Aus vorgenannten Griinden ist die FuBgangerfurt auf die westliche Seite der Kreuzung Richtung
Innenstadt zu verlegen.

+ Die Larmschutzwand im Bereich des Geh- und Radweges nérdlich der St 2272 stellt eine erhebliche
Sichteinschrankung und Geféahrdung fiir die FuRganger und Radfahrer dar. Daher ist die Larmschutzwand
hinter den Geh- und Radweg zu versetzen, um eine freie Sicht auf die dort verkehrenden FuRganger und
Radfahrer zu gewéhrleisten.

Der vorliegende Bebauungsplan spiegelt keinen der diskutierten Punkte wider.

Durch die Ergénzung der Lichtsignalanlage wird die Verkehrsabwicklung im gesamten Streckenzug der St
2272 negativ beeinflusst und die griine Welle gestort. Eine Optimierung ist hier nicht mehr méglich. Dies
betrifft auch die Heinrich-Huppmann-Stralte. Gemal Verkehrsgutachten wird hier keine ausreichende
Leistungsfahigkeit erreicht. Zwar wird in der Simulation des Streckenzugs gezeigt, dass sich Verkehrsliicken
ergeben, es muss jedoch damit gerechnet werden, dass es an dieser Einmlndung zu Rickstauungen
kommt. Die Erfahrung zeigt, dass dies haufig zu einem erhdhten Druck auf die wartenden Fahrzeugfihrer
fihrt, was wiederum zu gefahrlichen Situationen im Verkehr oder gar zu Unféllen fiihren kann. Eine
Verbesserung ware hier nur durch eine weitere Lichtsignalanlage zu erzielen, die den Verkehrsabfluss auf
der Nordtangente jedoch zusétzlich verschlechtern wiirde.

Grundsétzlich méchten wir darauf hinweisen, dass eine Genehmigung des vorliegenden Bebauungsplans
ohne weitere Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt dazu fiihren wird, dass auch nach Ubergang des
Streckenzugs in die Regelbaulast des Freistaats Bayern, notwendige Anderungen und entstehende Kosten,
die auf die Ausflihrungen dieses Bebauungsplans zuriickzufiihren sind, von der Stadt Kitzingen zu tragen
sind.

Anbauverbot

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zum im Parallelverfahren gefiihrten Bebauungsplan ,Einkaufen am
Lochweg“ wurde eine inhaltlich gleiche Stellungnahme abgegeben.
Diese wird auf Ebene des Bebauungsplans abgewogen.
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Im Flachennutzungs- und Bebauungsplan ist die 20m-Anbauverbotszone (Art. 23 Abs. 1 BayStrWG) und die
40m-Anbaubeschrénkungszone (Art. 24 Abs. 1 bzw. 2 BayStrWG) darzustellen. Die Anbauverbotszone ist
von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Emissionen / Strallenverkehrslarm

Auf die von der Staatsstralle ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Der StraBenbaulasttrdger kann
nicht flir Schaden haftbar gemacht werden, die durch Einwirkung von Spritzwasser, Oberflachenwasser und
Tausalz entstehen Von der Stadt ist fir das neue Gebiet der Ldrmschutz zu iberprifen. Sollten danach
vorgeschriebenen La&rmschutzgrenzwerte einzuhalten sein, muss dies durch entsprechende
SchutzmaBnahmen im Rahmen der Bauleitplanung gewahrleistet sein. LormschutzmaBnahmen werden hier
nicht vom StraBenbaulasttrager ibernommen (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BimschV).

Bauabstande

Wegen der Bedeutung der Staatsstrafle und zur Beriicksichtigung von Belangen des Strallenbaulasttragers
der Staatsstrale ist hier grundséatzlich die 20 m — Anbauverbotszone (Art. 23 BayStrWG) von allen
baulichen Anlagen freizuhalten.

Sichtdreieck Einmindung Staatsstrale / GStr.

Das fiir die Einmiindung freizuhaltende Sichtdreieck ist im Plan nicht dargestellt. Wir bitten dies noch zu
ergénzen.

Diese Flachen sind von allen Einbauten und Bewuchs, Ablagerungen und dergleichen freizuhalten, soweit
dabei eine Héhe von 0,80 m, gemessen von der Fahrbahnoberkante der Strale, (iberschritten wird

29

Stadtheimatpfleger

Keine Stellungnahme abgegeben
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Aschaffenburg

Nr. | Einsender / Behorde / TOB | Stellungnahme Beschlussvorschlag zur Abwagung
30 | Vodafone Kabel Deutschland Zeichen: Netzplanung, Stellungnahme Nr.: S01446243 Beschlussempfehlung:
E-Mails vom 14.11.2025 E-e:\t/luar::' 'I;EI};Ségggern.de@vodafone.com Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Stadt Kitzingen, 60. Anderung des Flachennutzungsplans in Verbindung mit Bebauungsplan Nr. 115 | Der eingebundene Investor wird durch die Stadt Kitzingen
"Einkaufen am Lochweg" mit 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 "Schwarzacher StraRe Ost" entsprechend informiert.
Wir teilen lhnen mit, dass die Vodafone-Gesellschaft(en) gegen die von Ihnen geplante Baumalnahme
keine Einwande geltend macht. Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen unseres
Unternehmens. Eine Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist in dem angefragten Planbereich
derzeit nicht geplant.
Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausflihrenden Tiefbauunternehmen anzufordern. Unsere
kostenlosen Planauskiinfte sind erreichbar via Internet Gber die Seite:
https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/index.html
Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskiinfte einholen.
Bitte beachten Sie: Es missen aktuell immer zwei Planauskiinfte fiir Bestandsnetz der Vodafone
Deutschland GmbH / Vodafone GmbH und Vodafone West GmbH angefordert werden.

31 | Wasserwirtschaftsamt Keine Stellungnahme abgegeben
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32

Bayer. Landesamt fiir Umwelt
Schreiben vom 06.11.2025

Mit Schreiben vom 17.10.2025 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU) Gelegenheit zur
Stellungnahme im Rahmen der o0.g. Planénderung.

Als Landesfachbehérde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei Planungen und
Projekten mit iberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen von besonderem Gewicht
sowie solchen Fachbelangen, die von értlichen oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt werden
(z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren).

Von den o.g. Belangen werden die Geogefahren beriihrt. Dazu geben wir folgende Stellungnahme ab:

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund besteht allerdings aus
verkarstungsfahigen Gesteinen, die von unterschiedlich méchtigen Deckschichten tberlagert werden. Das
Vorkommen unterirdischer Hohlraume bzw. eine Erdfallgefahr kann nicht ausgeschlossen werden. Sollten
Gelandeabsenkungen bemerkt oder bei Bauarbeiten Hohlrdume oder aufgelockerte Bereiche angetroffen
werden, so sind diese durch einen einschlagig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten.

Ausfiihrlichere Informationen zur Gefahrenhinweiskarte und zu Georisk-Objekten finden Sie unter:
www.umweltatlas.bayern.de > Standortauskunft > Geogefahren

Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an | | | }}Ellllll .Landesaufnahme Geologie,
Geogefahren®).

Zu den ortlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des
technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnahmen des zusténdigen Landratsamtes (Untere
Naturschutzbehdrde und Untere Immissionsschutzbehérde).

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom zusténdigen
Wasserwirtschaftsamt wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei besonderem fachspezifischem
Klarungsbedarf im Einzelfall.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zum im Parallelverfahren gefiihrten Bebauungsplan ,Einkaufen am
Lochweg“ wurde eine inhaltlich gleiche Stellungnahme abgegeben.
Diese wird auf Ebene des Bebauungsplans abgewogen.

33

BIL ABFRAGE
Abgefragt am 20.10.2025

Ihre Anfrage "BPL Nr.115 "Einkaufen am Lochweg" mit 9. And. BPL Nr.32 "Schwarzacher Str. Ost™ mit der
Nummer 20251020-0769 vom 20.10.2025 15:24 wurde an das BIL System iibermittelt. Die Verschneidung
Ihrer Anfragefldche mit den zu diesem Zeitpunkt gespeicherten Teilnehmerflachen ergab die folgenden
Zustandigkeiten.

Ihre Anfrage wurde an die zustandigen Teilnehmer zur Beantwortung weitergeleitet.

Die zustandigen Leitungsbetreiber bearbeiten Ihre Anfrage, priifen die Betroffenheit und stellen Ihnen die
entsprechenden Antworten direkt iiber das BIL Portal zur Verfiigung. Uber den Fortschritt der Bearbeitung
werden Sie per Email informiert. Alle Informationen und den aktuellen Status lhrer Anfrage kénnen Sie
jederzeit im BIL Portal einsehen.

Rickfragen zur Beantwortung richten Sie bitte direkt an die zustandigen Betreiber.

Die Auswertung der BIL- Abfrage in Verbindung mit der
Stellungnahme von PLEDOC (TOB Nr. 23) ergab keine
Betroffenheit von Versorgungstragern.

34

Gemeinde GroRlangheim
Beschluss vom 04.11.2025

Der Marktgemeinderat GrolRlangheim nimmt Kenntnis vom Bauleitplanverfahren der Stadt Kitzingen zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 ,Einkaufen am Lochweg" mit der 9. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 32 ,“Schwarzacher StraRe Ost" und der 60. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Kitzingen
und macht keine Einwande geltend.

Keine Anregungen oder Einwénde

35

Gemeinde Schwarzach,
Gemeinde Horblach

Keine Stellungnahme abgegeben
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Stadt Kitzingen

60. Flachennutzungsplananderung

Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr. | Einsender / Behorde / TOB | Stellungnahme Beschlussvorschlag zur Abwagung
36 | Stadt Dettelbach Der Bauausschuss der Stadt Dettelbach hatte in seiner Sitzung am 30.10.2025 das genannte BPL-Verfahren | Keine Anregungen oder Einwénde
E-Mail vom 04.11.2025 behandelt und beschlossen keine Einwendungen zu erheben.
37 | Stadt Mainbernheim Keine Stellungnahme abgegeben
38 | Stadt Ochsenfurt Keine Stellungnahme abgegeben
39 | VG Iphofen, Gemeinde Keine Stellungnahme abgegeben
Rodelsee
40 | VG Kitzingen, Gemeinde Keine Stellungnahme abgegeben
Sulzfeld
41 | VG Kitzingen, Gemeinde Stadtebauliche Belange der Gemeinde Biebelried sind nicht berihrt. Keine Anregungen oder Einwénde
Biebelried
Beschluss vom 28.10.2025
42 | VG Kitzingen, Gemeinde Stadtebauliche Belange der Gemeinde Albertshofen sind nicht beriihrt. Keine Anregungen oder Einwénde
Albertshofen
Beschluss vom 04.11.2025
43 | VG Kitzingen, Gemeinde Stadtebauliche Belange der Gemeinde Buchbrunn sind nicht berthrt. Keine Anregungen oder Einwénde
Buchbrunn
Beschluss vom 30.10.2025
44 | VG Kitzingen, Gemeinde Der Mainstockheimer Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 13.11.2025 mehrheitlich beschlossen, dass Keine Anregungen oder Einwénde
Mainstockheim stadtebauliche Belange der Gemeinde nicht bertihrt sind.
Beschluss vom 13.11.2025
45 | VG Marktbreit, Stadt Marktsteft | Keine Stellungnahme abgegeben
46 | Deutscher Alpenverein e.V. Keine Stellungnahme abgegeben
47 | Landesfischereiverband Bayern | Keine Stellungnahme abgegeben
e.V.
48 | Landesjagdverband Bayern e.V. | Keine Stellungnahme abgegeben
49 | Schutzgemeinschaft Deutscher | Keine Stellungnahme abgegeben
Wald, Landesverband Bayern
e.V.
50 | Verein fir Landschaftspflege Keine Stellungnahme abgegeben
und Artenschutz in Bayern e.V.
51 | Verein zum Schutz der Bergwelt | Keine Stellungnahme abgegeben
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Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr. | Einsender / Behorde / TOB | Stellungnahme Beschlussvorschlag zur Abwagung
52 | Wanderverband Bayern Der Landesverband Bayern der Deutschen Gebirgs- und Wandervereine e.V., eine der fiinfzehn Beschlussempfehlung:
i anerkannten Naturschutzvereinigungen Bayerns, wird gemaf § 63 Absatz2 des Bundesnaturschutzgesetzes S )
Schreiben vom 13.11.2025 bei einschlagigen Sachverstandigengutachten um Einsicht und Stellungnahme gebeten. Auf Grund seiner Der H/n.we/s wird zur Kenntnis gen’ommen. Art und Umfang der
Ortsnahe werden die Stellungnahmen vom jeweiligen Gebietsverein verfasst. Im Auftrag des AusgleichsmalSnahmen werden mit der besonders befassten unteren
Wanderverbandes Bayern nimmt der “Steigerwaldklub e.V. Hauptverein" hiermit Stellung zu dem oben Naturschutzbehdrde detailliert abgestimmt. Die hieraus resultierenden
genannten Vorhaben. Anforderungen werden in der Bauleitplanung beriicksichtigt. Derzeit
Nach Einsicht in die zur Verfiigung gestellten Unterlagen, hier vor allem der Umweltbericht zum Vorentwurf | bestehen keine relevanten Einwendungen der unteren Naturschutz-
zur Anderung des FNP und dem Zwischenbericht fir die Erstellung einer saP haben wir keine Einwénde behdrde gegen die vorgelegten Unterlagen vor.
vorzubringen, insbesondere weil auch besondere Erholungs- und Freizeitfunktionen nicht betroffen sind. o .
o ) ) Insbesondere der Bebauungsplan legt ein Mindestmal an Fléchen fest,
Gestatt.en Slfa mir noch eine Anmgrkung: trqtz dessen, dass der Au.sglelchswert der extgrnep auf denen Photovoltaik ausgefiihrt werden muss. Es steht den
Ausgleichsflache A1 nahezu identisch ist mit dem Wert des Ausgleichsbedarfes erscheint die . . ) ) . .
Ausgleichsflache doch etwas mickrig (2090 m2 zu 1,18 ha im Sondergebiet). Dieser Umstand sollte auch im Bauherren frei, dardberhinausgehende Fldchen mit Photovoltaik zu
Hinblick auf die Offentlichkeitswirksamkeit der geplanten MaRnahmen bedacht werden. belegen.
Der Wanderverband Bayern wurde lediglich bei der Anderung des Fléchennutzungsplanes in der Anlage als
Trager offentlicher Belange aufgefiihrt, nicht aber beim Bebauungsplanes Nr. 115 ,Einkaufen am Lochweg".
Um mir einen Uberblick zu verschaffen habe ich auch in diesen Unterlagen nachgelesen. Hierbei ist mir
aufgefallen, dass eine Uberdachung jeglicher Art (bspw. fiir Parkflachen) zulassig ist. Ich rege an, ggf. die
Dacher von Parkflachen ebenfalls mit Photovoltaik zu versehen.
53 | Verein Wildes Bayerne. V. - Keine Stellungnahme abgegeben
Aktionsbiindnis zum Schutz der
Wildtiere und ihrer Lebensrdume
in Bayern
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Abwagung der Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Nr. | Einsender / Behorde / TOB | Stellungnahme Beschlussvorschlag zur Abwagung

B) Stellungnahmen aus der Biirgerbeteiligung:

- 30 -



