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1. Ziele und Zwecke der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 ,Einkaufen am Lochweg*
ist die Absicht im Bereich des sudlichen Lochweg eine Flache fur gro3flachigen
Einzelhandel und Gastronomie zu schaffen. Das Erfordernis der Ausweisung
des Sonstigen Sondergebiets begrindet eine Initiative der ROSBO GmbH, die
die im Einzelhandelsentwicklungskonzept festgestellte Versorgungslicke im
Stadtteil Etwashausen durch die Anordnung eines Einzelhandelsmarktes
schlieen mdéchte. Vor dem Hintergrund der im Rahmen der Fortschreibung
des Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Kitzingen aus dem Jahr 2023
festgestellte Versorgungsliicke hat die Stadt Kitzingen das Ansinnen der
ROSBO GmbH positiv aufgenommen, um in Etwashausen ortsnah Flachen zur
Nahversorgung schaffen zu kdnnen und so die Versorgung der Blrger im
Stadtteil zu sichern und auszubauen. Die im Einzelhandelsentwicklungs-
konzept erkannten Optimierungspotenziale sollen durch die geplante Entwick-
lung aktiviert werden. Dies ist insbesondere auch unter Wirdigung des in
Entwicklung befindlichen urbanen Gebiets ,Gartenstadt Kitzingen“ von
Bedeutung, da durch diese Reaktivierung einer Bahnbrache eine Nachverdich-
tung im Stadtteil Etwashausen erfolgt, die unter anderem umfangreiche Wohn-
gnutzungen ermdoglicht.

Aufgrund der im Zusammenhang stehenden Nutzungen ist das Vorhaben aus
planungsrechtlicher Sicht nur in einem Sondergebiet gem. § 11 BauGB maoglich.
Diese Nutzung stimmt demnach nicht mit den Festsetzungen des aktuellen
Flachennutzungsplans uberein, welcher Flachen fir die Landwirtschaft darstellt.
Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren geandert.

Der Geltungsbereich Uiberschneidet sich am stidwestlichen Rand mit dem
Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Schwarzacher
StraRe Ost“. Aus diesem Grund ist auch die 9. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 32 ,Schwarzacher Stralde Ost“ erforderlich.

Die Stadt Kitzingen liegt im Regierungsbezirk Unterfranken in der Planungs-
region 2 ,Wurzburg“ entsprechend der Verwaltungsgliederung des Freistaates
Bayern. Laut Raumstrukturkarte ist Kitzingen ein Mittelzentrum.

Kitzingen liegt norddstlich des nachsten Mittelzentrums Ochsenfurt (die
Entfernung nach Ochsenfurt betrdgt ca. 15 km), sudlich des Mittelzentrums
Volkach (die Entfernung nach Volkach betrégt ca. 17 km) und stddstlich des
Regionalzentrums Wiirzburg (die Entfernung nach Wirzburg betragt ca. 20 km).
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Wirzburg, der Regierungssitz und das wirtschaftlich-kulturelle Zentrum Unter-
frankens, ist Uber die Bundesstral3e B 8 gut und schnell erreichbar.

Die Entfernung zur Anbindung an die Uberregionale Verkehrsachse, d. h. die
Bundesautobahn BAB A 3 Frankfurt — Wirzburg, betragt tiber die Anschlussstelle
Kitzingen/Schwarzach ca. 6 km. Die Anbindung an die Bundesautobahn BAB A 7
Fulda - Wirzburg betragt Gber die Anschlussstelle Kitzingen ebenfalls ca. 6 km.

Die nadchste Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr erfolgt Uber die
Buslinienverbindung oder die Bahnhaltestelle der Deutschen Bahn in Kitzingen.

Die Anderung des Bebauungsplanes dient als rechtliche Grundlage fir die geord-
nete Bebauung des gesamten Gebietes. Um dem Entwicklungsgebot gemaR § 8
Abs. 2 BauGB gerecht zu werden, wird parallel zur Bebauungsplananderung auch
die 60. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Kitzingen durchgefiihrt.
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 115 ,Einkaufen am Lochweg“ mit 9.
Anderung des Bebauungsplans ,Schwarzacher StraRe Ost“ umfasst die
Flurnummern 5277/3, 5283/1, 5276/2, 5419/46, 6787/3, sowie Teilflachen der
Flurnummer 5271, 5277/2, 5419/45 und 5419/43 der Gemarkung Kitzingen.

Die Flache im Geltungsbereich fur die geplante gewerbliche Nutzung befindet
sich im Besitz des Investors.

Das Plangebiet erstreckt sich von ca. 186,50 m . NHN im Suden bis zu ca.
187,50 m 4. NHN m Westen.

Das Gelande, welches als sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO ausge-
wiesen wird, stellt aktuell Flachen fur die Landwirtschaft dar.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden und Westen an Flachen fiur die
Landwirtschaft an, wobei im Westen das Gewachshaus eine Gartnerei anliegt. Im
Osten grenzen bestehende gewerbliche Bauflachen bzw. Mischflachen an. Im
Suden liegt die Staatstralle 2272 ,Nordtangente” an. Weiterfihrend befindet sich
hier eine Bahnbrache, die sich aktuell in der Umwandlung zu einem Urbanen
Gebiet/Mischgebiet befindet. Entsprechende ErschlieBungsbauarbeiten haben
bereits begonnen.

Der zur Behoérden- und Birgerbeteiligung aufgestellte Plan umfasst eine Flache
von ca. 1,18 ha und ist nach § 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet (SO)
festgesetzt.
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3. Bedarfsnachweis

3.1 Allgemein

Bei der Stadt Kitzingen handelt es sich raumordnerisch um ein Mittelzentrum in
einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MalRe gestarkt
werden soll. Aufgrund der guten verkehrstechnischen Anbindung im Hinblick
auf die Lage als Gewerbestandort weist die Stadt Kitzingen Qualitaten des
Verdichtungsraumes des Regionalzentrums Wiirzburg auf.

Gemal Regionalplan der Region Wirzburg soll der landliche Bereich der
Region auch in seiner Funktion als Gewerbestandort weiter gestarkt werden,
um damit zugleich der Entwicklung der gesamten Region zu dienen.

Mit der Lage an den Bundesautobahnen A 3 und A 7 sowie den BundesstralRen
B 8 ist Kitzingen verkehrlich hervorragend angebunden.

Das Erfordernis der Ausweisung des Sonstigen Sondergebiets begrindet eine
Initiative der ROSBO GmbH, die die im Einzelhandelsentwicklungskonzept
festgestellte Versorgungslicke im Stadtteil Etwashausen durch die Anordnung
eines Einzelhandelsmarktes schlieen mochte. Vor dem Hintergrund der im
Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt
Kitzingen aus dem Jahr 2023 festgestellte Versorgungsliicke hat die Stadt
Kitzingen das Ansinnen der ROSBO GmbH positiv aufgenommen um in
Etwashausen ortsnah Flachen zur Nahversorgung schaffen zu kdnnen und so
die Versorgung der Burger im Stadtteil zu sichern und auszubauen. Die im
Einzelhandelsentwicklungs-konzept erkannten Optimierungspotenziale sollen
durch die geplante Entwicklung aktiviert werden. Dies ist insbesondere auch
unter Wirdigung des in Entwicklung befindlichen urbanen Gebiets ,Gartenstadt
Kitzingen® von Bedeutung, da durch diese Reaktivierung einer Bahnbrache
eine Nachverdichtung im Stadtteil Etwashausen erfolgt, die unter anderem
umfangreiche Wohnnutzungen ermaéglicht.
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3.2

Bevolkerungsentwicklung
Einleitend werden die relevanten Strukturdaten zusammengefasst:

Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Kitzingen (geméaf Statistik kommunal 2021
und Demographie-Spiegel fir Bayern, vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik):

2012 20.405 Einwohner
2013 20.449 Einwohner
2014 20.474 Einwohner
2015 20.756 Einwohner
2016 20.892 Einwohner
2017 21.346 Einwohner
2018 21.704 Einwohner
2019 21.940 Einwohner
2020 22.100 Einwohner
2021 22.141 Einwohner
2022 22.200 Einwohner (Prognose)
2023 22.300 Einwohner (Prognose)
2024 22.300 Einwohner (Prognose)

Im Stadtteil Etwashausen leben circa 12 % der Einwohner der Stadt Kitzingen.
Dies sind aktuell circa 2.700 Menschen.

Die aktuelle Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fir

Statistik und Datenverarbeitung prognostiziert fir den Landkreis Kitzingen bis
ins Jahr 2042 einen Bevoélkerungszuwachs von rund 3,5 %.

purg

Main-Spessart Verand
) Bamberg erdnderung
Schweinfurt 2042 gegenuber 2022
in Prozent
Kitzingen - unter —7,5
Erlangen- Forchh —7.,5 bis unter -2,5
lirzburg Hochstadt -2,5 bisunter 2,5

Neustadt a.d.Aisch-  Erlangen 2,5 bis unter 7.5
Bad Windsheim 7.5 oder mehr

— LY

Bayerisches Landesamt fur Statistik
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3.3 Gewerbebedarf

Der Bebauungsplan 115 ,Einkaufen am Lochweg“ mit 9. Anderung des
Bebauungsplans ,Schwarzacher Strale Ost“ sowie die parallel gefihrte 60.
Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Kitzingen wird aufgrund der
konkreten ErschlieRungsabsicht eines Investors erforderlich.

Hinsichtlich der Planung und Umsetzung befindet sich der Investor bereits seit
geraumer Zeit in Abstimmung mit der Stadt Kitzingen. Im Rahmen der geplan-
ten MaRnahme soll eine Umwandlung der Flachen fir die Landwirtschaft
stattfinden. Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen ist nun die Anderung einer
bestehenden Ackerflache zu einem Sonstigen Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Gastronomie® erforderlich.

Auch wenn fir das Mittelzentrum Kitzingen in der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes von Januar 2023 eine sachgerechte
Verkaufsflachenausstattung von 2,77 m? je Einwohner ermittelt wurde, ergibt
sich ein deutliches Ungleichgewicht zwischen stadtebaulich integrierten Lagen
(16 %) bzw. zentralen Versorgungsbereichen (15 %) und nicht integrierten
Lagen (69 %). Gerade fir Nahrungs- und Genussmittel aber auch fur die
weiteren nahversorgungsrelevanten Warengruppen ergibt sich iberwiegenden
eine Angebotsstruktur in stadtebaulich nicht integrierten Lagen.

Daher besteht insbesondere im Hinblick auf die nahversorgungsrelevante
Warengruppen ein Missverhéltnis, da der Anteil dieses Sortiments in den
stadtebaulich nicht integrierten Standorten eine Uberproportionale Auspragung
aufweist.

In ihrer Stadtebaulichen Analyse kommt die Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes von Januar 2023 zu dem Ergebnis, das der bereits im
kommunalen Einzelhandelskonzept fur die Stadt Kitzingen (Juni 2012) naher
betrachtete, am Lochweg anliegende, Sonderstandort ,Schwarzacher Stralie
Ost“ aufgrund der geringen Anzahl an Betrieben und der geringen
Gesamtverkaufsflache eine stark eingeschrankte Versorgungsfunktion
aufweist.

Die Nahversorgungsanalyse der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
von Januar 2023 kommt weiterhin zu dem Ergebnis, dass die vorhandenen
Nahversorgungsstrukturen den Bedarf in Kitzingen in raumlicher Hinsicht nicht
vollstandig decken. Dies betrifft insbesondere auch den Stadtteil Etwashausen,
fur den eine grofRe Versorgungslicke festgestellt wurde.
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Dieser Versorgungslicke mochte die Stadt Kitzingen mit der vorliegenden
Planung entgegentreten.

3.4 Auswirkungsanalyse

Um die grundsatzliche Eignung des Geltungsbereichs als Standort flr
Einzelhandelsnutzung gemaR § 11 Absatz 3 BauNVO zu untersuchen wurde in
Vorbereitung auf das Bauleitverfahren eine Auswirkungsanalyse durch das
Buro Stadt+Handel erarbeitet. Diese Auswirkungsanalyse von Juni 2025 liegt
dem Bebauungsplan als Teil H informativ bei und kommt zu folgenden
Ergebnissen:

- Der Standort liegt im Bereich einer ,groRen Versorgungslicke® und ist
geeignet dies zu schlieRen

- Die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes werden erflllt

- Das Vorhaben ist mit den Festsetzungen zu den maximal zulassigen
Verkaufsflachen standortgerecht dimensioniert.

- Die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters entspricht umfanglich dem
Steuerungsleitsatz Il des Einzelhandelsentwicklungskonzepts Kitzingen

Weitere Details kdnnen der Auswirkungsanalyse entnommen werden.

3.5 Fazit

Bei dem Bauleitverfahren handelt es sich um ein konkretes Vorhaben bei dem
Flachen fur die Landwirtschaft, die bereits allseitig von Gewerbe- und
Mischgebietsflachen umgeben in eine Flache fir die Nahversorgung
umgewandelt werden sollen.
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4.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Allgemein

Die Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und
Gastronomie® aus dem Umgriff des Bebauungsplans ist in der parallellaufenden
60. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Kitzingen ebenfalls als solche
dargestellt. Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung beinhaltet
zusatzlich Verkehrsflachen, sodass die GroRe der Geltungsbereiche leicht
divergiert.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses kann erst erfolgen, nachdem die
60. Anderung des Flachennutzungsplans Rechtkraft erlangt hat.
Den Vorgaben gemalR § 8 Abs. 2 BauGB wird somit Rechnung getragen.

Der Stadtrat Kitzingen hat in seiner Sitzung am 03.04.2025 den Aufstellungs-
beschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB fir den Bebauungsplan 115 ,Einkaufen
am Lochweg“ mit 9. Anderung des Bebauungsplans ,Schwarzacher Strale Ost*
gefasst. In der gleichen Sitzung wurde die frihzeitige Beteiligung beschlossen.
Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sowie die Bekanntmachung
der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB
erfolgte am 17.10.2025.

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB sind die Birger moglichst friihzeitig Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung offentlich zu unterrichten.

Aus diesem Grund waren die Unterlagen des Bebauungsplan 115 ,Einkaufen am
Lochweg“ mit 9. Anderung des Bebauungsplans ,Schwarzacher Stralke Ost“ in der
Fassung vom 18.09.2025 in der Zeit vom 17.10.2025 bis 21.11.2025 auf der
Internetseite der der Stadt Kitzingen sowie uber die Verkniipfung des Zentralen
Landesportals Bayern einsehbar. Zudem bestand die Mdglichkeit die Unterlagen
in den Raumen der Stadt Kitzingen, Stadtbauamt, Schulhof 2, 97318 Kitzingen,
wahrend der allgemeinen Dienststunden einzusehen.
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Die Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen der Anhdérung gemali § 4
Abs. 1 BauGB gehort. Diese Beteiligung erfolgte mit Schreiben vom
17.10.2025 in der Zeit vom 17.10.2025 bis 21.11.2025.

Entwurf und Begrindung des Bebauungsplan 115 ,Einkaufen am Lochweg®“ mit 9.
Anderung des Bebauungsplans ,Schwarzacher Stralke Ost“ in der Fassung vom
23.04.2026 waren gemal 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __._ . bis
.. aufder Internetseite der Stadt Kitzingen sowie Uber die Verkntpfung
des Zentralen Landesportal Bayern einsehbar. Zudem bestand die Mdglichkeit die

Unterlagen in den Amtsrdumen der Stadt Kitzingen 6ffentlich einzusehen.

Die hier geduRerten Bedenken und Anregungen wurden vom Stadtrat im
Anschluss bewertet und abgewogen.

Parallel zum vorgenannten Verfahren wurden die Trager 6ffentlicher Belange
im Rahmen der Anhdrung gemal § 4 Abs. 2 BauGB gehdrt. Diese Beteiligung
erfolgte mit Schreibenvom __ . .
Eine Liste der beteiligten Trager offentlicher Belange ist dieser Begriindung als
Anlage 1 beigefugt.
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4.2

4.3

4.4

441

Landesplanerische Ziele

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (01.06.2023) sowie im Regionalplan
Wirzburg (Stand 27.10.2023) liegt die Stadt Kitzingen als ein Mittelzentrum in
einer Kreisregion des Regionalzentrums Wirzburg im landlichen Teilraum
,dessen Entwicklung in besonderem Malie gestarkt werden soll”.

Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln.

Dies gilt bei Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der

Daseinsvorsorge, der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie dies-

bezuglicher FérdermalBnahmen und der Verteilung der Finanzmittel, soweit die

vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen einschlagig sind.

Landschaftsplan

Fir die Stadt Kitzingen liegt ein Landschaftsplan vor.

Bebauungsplan

Das geplante Areal liegt im Norden der Ortslage Kitzingen. Es ist aktuell als Flache
far die Landwirtschaft im Flachennutzungsplan ausgewiesen und soll nun als
sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauGB festgesetzt werden. Die im Zuge des
Verfahrens geanderten Flachen im Bebauungsplan ,Schwarzacher Strale Ost*
waren bislang als Verkehrsflachen festgesetzt und werden nunmehr wiederum als
Verkehrsflachen bzw. als sonstiges Sondergebiet gemafl § 11 BauGB festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine
Anderungsfléche von ca. 1,18 ha.

Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) gemall § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Gastronomie®.
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Zulassig sind insbesondere folgende Nutzungen sowie die Errichtung folgender
Anlagen:

e Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache
von 1.500 mz2,

e Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 900 m?

¢ Gaststatten (Fast-Food-Restaurant, Imbiss, (Mittags-) Restaurant, 0. )

e Apotheke mit einer maximalen Verkaufsflache von 600 m?

e Getrankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 mz2

e Backer, Café, Eisdiele mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m2

e Lagerraume, Funktions- und Nebenraume, Aufenthalts-/ Sozialraume fir
Personal, Sanitarraume

e Parkplatzanlagen

e Uberdachungen jeglicher Art (bspw. fiir Parkanlagen)

e Ladestationen fur Elektromobile

e Abfallpresse, Wertstoff- und Abfallbehalter

e Trafos und andere technische Gerate

o Werbeanlagen

e Einkaufswagenboxen

o Nebenanlagen

Mit ihrem kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzept méchte die Stadt
Kitzingen eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur sichern und dauerhaft
starken. Mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.06.2012,
fortgeschrieben im Marz 2023, formuliert die Stadt Kitzingen Handlungsanséatze
und Umsetzungsinstrumente fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und
die drtliche Bauleitplanung. Die resultierenden Leitsétze der Fortschreibung
des Einzelhandelsentwicklungskonzepts werden im Folgenden kurz
zusammengefasst:

Gemal Leitsatz | des Einzelhandelsentwicklungskonzepts soll Einzelhandel mit
zentrumsrelevantem Hauptsortiment auf den zentralen Versorgungsbereich
konzentriert werden.

Leitsatz Il des Einzelhandelsentwicklungskonzepts formuliert, dass Einzel-
handel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primér im Zentralen
Versorgungsbereich und zur Gewéahrleistung der Nahversorgung sekundar
auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden soll

Leitsatz Il des Einzelhandelsentwicklungskonzepts besagt, dass Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment vorrangig an Sonderstandorten
vorgesehen werden soll, im begrindeten Einzelfall jedoch grundséatzlich auch
im gesamten Stadtgebiet vorgesehen werden kann.
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Leitsatz IV des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fuhrt aus, dass
bestehenden Einzelhandelsbetrieben ausnahmsweise im Sinne des
Bestandsschutzes eine einmalige, geringfligige Verkaufsflachenerweiterung
innerhalb der Geltungsdauer des Konzeptes gewahrt werden kann.

Leitsatz V beschreibt das Handwerkerprivileg und ist fur die vorliegende
Planung nicht relevant.

Unter Wirdigung dieser Leitsatze wird fur die vorliegende Planung eine
Beschrankung der zulassigen Sortimente festgesetzt.

Die Sortimente fur die im Sondergebiet zulassigen Betriebe werden auf nicht
zentrumsrelevante Sortimente gemaf der Fortschreibung des Einzelhandels-
entwicklungskonzepts vom 23.03.2023, Tabelle 16 beschréankt.

Durch die in der Nahversorgungsanalyse festgestellte Versorgungslicke im
Stadtteil Etwashausen (Vgl. Punkt 4.6. Fortschreibung des Einzelhandels-
entwicklungskonzepts der Stadt Kitzingen, Marz 2023) ist der gewahlte
Standort geeignet eine entsprechende Nahversorgung fur die bestehenden
Siedlungsgebiete im Stadtteil Etwashausen zu gewahrleisten und gleichzeitig
auch ein Angebot fur die Wohnbebauung im Bereich des Urbanen Gebiets
,Gartenstadt” darzustellen.

Nicht zugelassen sind gewerbliche Spiel- und Vergnlgungsstatten.
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Tabelle 16:

zentrenrelevante Sortimente

Sortimentsliste fir die Stadt Kitzingen (Kurzfassung)

nahversorgungsrelevante*
Sortimente

nicht zentrenrelevante** Sortimente

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bettwaren
Briefmarken/Minzen
Bicher

Elektrokleingerate
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdsche
Haushaltswaren (Hausrat)
Heimtextilien/Gardinen
Kinderwagen

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fUr Bekleidung und Wésche
(inkl. Wolle)

Medizinische und orthopédische Ge-
rate (inkl. Horgerdate)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik
Papier/Buroartikel/Schreibwaren
sowie Kinstler- und Bastelbedarf
Parfomerie

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne
Mébel), Bilder/Poster/Bilderrah-
men/ Kunstgegenstdnde

Blumen
Drogeriewaren, Kosmetik

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften

Baumarktsortiment i. e. S.
Boote

Campingartikel (ohne Campingmo-
bel und Angelzubehér)

ElektrogroBgerate
Fahrrader und Zubehoér
Gartenartikel (ohne Gartenmdabel)

Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zube-
hér)

Lampen/Leuchten

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Pflanzen/Samen
Teppiche (ohne Teppichboden)

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

Einzelhandel a. n. g.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,

erléuternd, aber nicht abschlieBend.

Tabelle 16, Sortimentsliste fur die Stadt Kitzingen (Kurzfassung),

Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes vom 23.03.2023

Hinsichtlich der Art der Nutzung bietet die Festsetzung als sonstiges Sonder-
gebiet grundsatzlich flexiblere Gestaltungsmaoglichkeiten als die normativ

weitergehend vorgezeichneten Flachen fur Gewerbe, da mehr Mdglichkeiten zur

Nutzung und Gestaltung der Flache bestehen.

Seite 16
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4.4.2

Malfd der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB)

Die Grundflachenzahl ist im Plangebiet nach § 17 BauNVO auf 0,80 festgesetzt.
Ausnahmsweise kann geméaf § 16 Abs.6 BauNVO die zulassige Grundflachenzahl
Uberschritten werden. 1 m2 Dachbegriinung gleichen hierbei 75 % ebenerdiger
Versiegelung aus. Auch bei Anwendung dieser Ausnahme ist die maximal
zulassige Grundflachenzahl auf 0,85 beschrankt.

Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern sind innerhalb und aul3erhalb der
Baugrenze nur in den nachfolgend genannten Wertebereichen zulassig
(Bezugshohe natirliches Gelande):

Abgrabungen sind bis maximal 1,50 m zulassig,

Aufschittungen sind bis maximal 2,00 m zulassig,

Stutzmauern sind bis zu einer maximalen Hoéhe von 2,00 m zulassig.

Die max. zuldssige Gesamththe baulicher Anlagen fur Sattel-, Walm- und
Tonnendacher wird auf 198,00 m U NHN festgesetzt.

Die max. zuldssige Gesamththe baulicher Anlagen fur Flach- und Pultdacher wird
auf 194,70 m U NHN festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt bei Flachdachern gilt
die Oberkante Attika.

Technische Einrichtungen wie bspw. Liftungsanlagen, Photovoltaikanlagen sowie
untergeordnete Bauteile dirfen die max. Gesamthéhe um max. 1,00 m lUber-
schreiten.



Stadt Kitzingen
Nr. 115 "Einkaufen am Lochweg"
mit 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 "Schwarzacher Stralle Ost" Seite 18

4.4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
(8 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen im zeichnerischen
Teil festgesetzt.

Im Sondergebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Gebaude sind mit
einer Lange von Uber 50 m zuladssig. Dies wird bedingt durch die gewerblichen
Gebé&ude erforderlich.

Die Tiefe der Abstandsflache im SO betragt 0,2 H, mindestens jedoch 3,00 m
(analog zu Gewerbe- und Industriegebieten gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO).

4.4.4 Gestaltung
Déacher

Die Dacher von Haupt- und Nebengebauden sind als Flachdacher oder flach-
geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 0° und 15°. Daruber hinaus
sind Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 15° und 50°
zulassig.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind auf geeigneten
Flachdachflachen von Hauptgebéaude verpflichtend zu errichten. Davon
ausgehende, die benachbarten Nutzungen beeintrachtigende Reflektionen,
Spiegelungen und Blendwirkungen sind unzuléassig und durch geeignete Gegen-
malnahmen (Beschichtungen, entspiegelnde Folien, optimierte Ausrichtung und
Neigung 0. &.) zu vermeiden.

Materialien und Farben

Auf mindestens 30 % der Flachdachflachen die nicht mit Photovoltaikmodulen
oder Solarmodulen belegt sind ist eine intensive oder extensive Begriinung
vorzusehen. Ergdnzend sind Dacheindeckung sind Ziegel, Metall oder Kunststoff
(z.B. Foliendach, beschichtetes Metall) in den Farben rot bis rotbraun und in
Grau- und Anthrazittdnen zul&ssig.
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4.4.5

Nebenanlagen

Fir Nebenanlagen gelten die gestalterischen Festsetzungen der Hauptgebaude.

Nebenanlagen sind als Grenzbebauung nach Art. 6 BayBO zulassig.
Nebenanlagen (Milleinhausung, Trafogebaude, Werbeanlagen, haustechnische
Einrichtungen, E-Ladesaulen, etc.) sind als Grenzbebauung auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig (8 23 Abs. 5 BauNVO).

Diese Festsetzungen dienen der stadtebaulichen Integration.

Einfriedungen

An den Grundstiicksgrenzen sind Abgrenzungen in Form von Spanndraht,
Maschengewebe, Stabgittern oder Holzmaterial zulassig, dirfen aber eine H6he
von 2,00 m nicht Gberschreiten. Die Einfriedungen sind in offener Bauweise, licht-
und luftdurchlassig zu gestalten.

Einfriedungen sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Flache zuldssig.

Die Einfriedung ist in Bodennahe so zu gestalten, dass Kleintiere ungehindert
passieren kdnnen. Das bedeutet die Offenhaltung von mindestens 15 cm
zwischen der Oberkante des Gelandes und der Unterkante des Zauns.

Die Zulassigkeit von Einfriedungen ergibt sich aufgrund des Erfordernisses zur
Gewabhrleistung der Sicherheit der Anlage und zu Gliederung einzelner
Grundsticke untereinander.
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4.4.6 Werbeanlagen

- Fur das gesamte Sondergebiet ist nur ein Pylon als freistehende Werbeanlagen
zulassig. Der zuléassige Standort ist in der Planzeichnung durch Symbol
festgelegt. Der Pylon darf eine maximale H6he von 197,00 m G NHN nicht
Uberschreiten.

- Fassadenwerbung und Werbeanlagen auf Dachflachen sind zuléassig. Diese
dirfen eine Hohe von 2,00 m, gemessen ab Oberkante Gebaude, nicht
Uberschreiten.

- Beleuchtete Werbeanlagen dirfen im Betrieb weder blinken noch die Farbe
wechseln und mussen entblendet (z. B. mittels Leuchten o. &.) ausgefiuhrt
werden.

- Die Sichtbar-/Ablesbar-/Erkennbarkeit amtlicher Beschilderungen sowie
Sichtdreiecke dirfen durch Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden.

- blinkende und bewegliche Werbeanlagen innerhalb der Anbauverbotszone der
Bundesstralle St 2272 sind unzulassig.

- Die Beleuchtung ist ausschlie3lich auf Gebaude und Verkehrsflachen zu
beschrénken und auszurichten.

- Es ist ausschlief3lich die Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweil3en LED
Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000 Kelvin zulassig.

- Die beabsichtigten Werbeanlagen sind als Bestandteil des Baugenehmigungs-
antrags erkennbar darzustellen und beizulegen.

Mit der Zulassigkeit von Werbeanlagen soll ein Auftreten der Einzelhandler
nach Aul3en ermoglicht werden. Zum einen sollen die Werbeanlagen die
entsprechende Nutzung bewerben aber auch Interessierte liber die Nutzung
der Flache informieren. Eine stérende AuBenwirkung soll mit den
Festsetzungen verhindert werden.
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4.4.7

Behandlung von Niederschlagswasser

Entsprechende den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes ist eine Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers einer Sammlung und gedrosselten
Ableitung vorzuziehen. Untersuchungen des in Situ anstehenden Baugrunds
haben jedoch Versickerungswerte Gber 1*107-7 m/s ergeben, sodass eine
gezielte Versickerung nicht mdglich ist. Die Auswertung der Versickerungs-
versuche fur das Projektareal sind in Anlage 2 beigefugt.

Auch ein Vorfluter, in den das Niederschlagswasser gedrosselt eingeleitet werden
kann liegt im Umgriff des Geltungsbereiches nicht an. Daher hat die Entwéas-
serung in einem modifizierten Trennsystem zu erfolgen.

Das Niederschlagswassers von Dachflachen und befestigten Flachen, das auf
den Baugrundstiicken anfallt, ist entsprechend den Regeln der Technik innerhalb
des jeweiligen Baugrundsticks zurickzuhalten, in geeigheter Weise zu bewirt-
schaften und darf nur gedrosselt dem offentlichen Kanalnetz zugefiihrt werden.
Die Einbindepunkte an das stadtische Kanalnetz sind im Rahmen der
Erschlielungsplanung mit dem Bauamt der Stadt Kitzingen abzustimmen

Der Drosselabfluss in den 6ffentlichen Regenwasserkanal ist auf maximal 0,21 I/s
je 100 m2 Grundsticksflache begrenzt. Die durch diese reduzierte
Einleitungsmenge erforderliche Regenwasserbewirtschaftung auf den
Privatgrundstiicken ist entsprechend der allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu bemessen.

Parkplatze, sowohl von Betriebsstétten, als auch auf déffentlichem Grund oder
als Stellplatze im privaten Bereich sind, sofern ausreichend
versickerungsfahiger Baugrund ansteht, mit versickerungsfahigen Oberflachen
zu gestaltet. Hierfir kdnnen zum Beispiel wasserdurchlassige Pflastersteine
oder Pflasterbeldage mit wasserdurchlassigen Fugensystemen Verwendung
finden.

Gegebenenfalls erforderliche wasserrechtliche Genehmigungen sind durch den
Vorhabenstrager zu beantragen.

Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser dienen dem Grund- und
Hochwasserschutz und sollen eine klimaangepasste Planung forcieren.
Weiterhin soll einer hydraulischen Uberlastung des stadtischen Kanalnetzes
vorgebeugt werden.



Stadt Kitzingen
Nr. 115 "Einkaufen am Lochweg"
mit 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 "Schwarzacher Stralle Ost" Seite 22

4.4.8 Ausschluss von der Genehmigungsfreistellung

Alle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zulassigen Bauvorhaben sind von
der Genehmigungsfreistellung (Art. 58 BayBO) ausgenommen und sind einem
Baugenehmigungsverfahren (Art. 59 und 60 BayBO) zu unterziehen.

Da die Larmschutzbelange nicht abschlieRend im Rahmen der Bauleitplanung
geldst werden kdnnen, erfolgt ein Konflikttransfer ins Einzelbaugenehmigungs-
verfahren.
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5. Photovoltaik

Auf mindestens 33 Prozent der fir die Installation einer Photovoltaikanlage
geeigneten Dachflachen der Hauptgebaude sind entsprechende Module zu
installieren. Auch Indachlésungen sowie ganzflachige, dachhautersetzende
Photovoltaik-/ Sonnenkollektoranlagen sind zuléssig. Der First, die Traufe und der
Ortgang sind freizuhalten. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren
installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende
Photovoltaikmindestflache angerechnet werden.

Davon ausgehende, die benachbarten Nutzungen und die Verkehrsteilnehmer
entlang der StaatsstralRe 2272 beeintrachtigende Reflektionen, Spiegelungen und
Blendwirkungen sind unzulassig und durch geeignete GegenmalRnahmen
(Beschichtungen, entspiegelnde Folien, optimierte Ausrichtung und Neigung o. &a.)
zu vermeiden.



Stadt Kitzingen
Nr. 115 "Einkaufen am Lochweg"

mit 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 "Schwarzacher StralRe Ost"

Seite 24

6. GroRe des Baugebietes

Unter Zugrundelegung der im Anderungsbereich vorgeschlagenen Grundstiicks-

einteilung ergeben sich folgende statistische Daten:

Gesamtflache des Geltungsbereiches in ha
1. Verkehrsflache

. Zufahrtsweg

.. Sondergebiet

Externe Ausgleichsflache

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

1,28 = 100,00%
0,34 = 26,60%
0,01 = 0,80 %
0,93 = 72,60 %
0,21 = 100 %
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7.1

Natur und Landschaft, Artenschutz, Grinordnung

Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,28 ha.

Der Vorhabenstrager hat das Planungsgebiet u. a. hinsichtlich folgender Kriterien
ausgewahlt:

- Verfugbarkeit der Flache
- Lage der Flache im Hinblick auf die Nutzungseignhung

- Anbindung an bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen

Eine Prufung von alternativen Standorten fir den Einzelhandelsmarkt fand im
Vorfeld der Planung mit dem Ergebnis statt, dass der ausgewdahlte Standort,
bezogen auf den Stadtteil Etwashausen, die Alternative mit den geringsten
nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzglter aufweist.

Begleitend zu der vorliegenden Begrindung wurde durch den Landschafts-
architekt Martin Beil, Wirzburg die Unterlage zur Grinordnung erstellt.
Diese wurde im Planteil und in den textlichen Festsetzungen integriert.

Fiar die im Umweltbericht vorgesehenen Ausgleichsflachen werden weitere
vertragliche Regelung zwischen dem Investor im Eingriffsbebauungsplan und
der Stadt Kitzingen als Eigentimer der Ausgleichsflache getroffen.

Der Umweltbericht ist ein eigenstandiges Dokument des Bebauungsplanes.
Weitere Informationen zum Thema Natur und Landschaft kdnnen diesem
Dokument entnommen werden.

Im Rahmen des Bauleitverfahrens wurde dartiber hinaus eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Der entsprechende Fachbeitrag,
erstellt durch Kaminsky Naturschutzplanung GmbH, ist diesem Bebauungsplan
als Teil E beigefugt.

Nahere Informationen zum Thema Artenschutz kébnnen auch dem
Umweltbericht, Teil D dieses Bebauungsplans, entnommen werden.
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7.2

7.3

7.4

Integrierte Grinordnung

Natur und Landschaft sowie umweltschitzende Belange werden im Umwelt-
bericht ermittelt, bewertet und beschrieben. Ziele und Inhalte der Griinordnung,
die sich fur das geplante Baugebiet ergeben, sind im Folgenden zusammen-
fassend dargestellt.

Der Umweltbericht ist dem Bebauungsplan als eigenstandiges Dokument
beigefligt und dessen integraler Bestandteil.

Planerische Vorgaben zur Grunordnung

Wesentliche Vorgaben bilden neben den gesetzlichen Regelungen

- das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern fir den Landkreis Wirzburg.

- die Darstellungen des Flachennutzungsplans mit integriertem
Landschaftsplan

Besonderer Artenschutz

Die zur Vermeidung von den Verboten des 8§ 44 BNatSchG erforderlichen
Konflikt vermeidenden MalRnahmen sowie vorgezogene (artenschutzrechtliche)
MalRnahmen (=CEF-MalRhahmen) wurden in die Festsetzungen aufgenommen.
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7.5

Grunordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen dienen insbesondere der Umsetzung der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung im Bebauungsplan im Hinblick auf die Minderung und
den Ausgleich von Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild. Dadurch werden die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt beriicksichtigt.

(s.a. Kap.5.1 und 5.2 des Umweltberichts).

Die wesentlichen Festsetzungen der Grinordnungsplanung bilden innerhalb
des Plangebiets
° Pflanzgebote auf privaten Grundsticksflachen

- Von hochstdmmigen Baumen (1 Stick pro angefangene 500 m?
privater Grundstucksflache; hier 19 Stuck)

- von Hecken / Strauchgruppen im Norden des Plangebiets
(mindestens 2reihig auf 50 % der nordlichen
Grundstiicksgrenzlange, gebietsheimische Arten).

Die Pflanzgebote dienen v.a. der lokalklimatisch wirksamen Minderung

von Uberhitzungseffekten sowie der optischen Einbindung des

Plangebiets.

Auf eine Festsetzung der Eingrinung des Sondergebiets wird im Siden

aufgrund ibernehmender abschirmender Wirkungen des Begleitgriins

(Hecke, Baumreihe) der Nordtangente verzichtet.

° Festsetzungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich:

Hinzu kommt eine externe naturschutzrechtliche Ausgleichsflache auf

dem Grundstuck FI.Nr. 4933 (Gmkg. Kitzingen, Teilflache von 2.088 m?2).

Entwicklungsziele und MaBnahmen sind im Umweltbericht aufgefiihrt.

Die naturschutzrechtlichen MalRnahmen dienen gleichzeitig als CEF-

MaRnahmen. Sie sind daher rechtzeitig vor Wirksamkeit des Eingriffs

funktionswirksam zu vollziehen und zu entwickeln.

Dariiber hinaus bestehen Empfehlungen zur Dachbegriinung. Auf den offent-
lichen Baumbestand der Nordtangente und des Lochwegs wird zeichnerisch
hingewiesen, ebenso wie auf die Gehdlzbestadnde der Béschungen der Nord-
tangente. Letztere entfallen teilweise, soweit sie in den Bereich ergdnzend
geplanter Verkehrsflachen inkl. der anzugleichenden Bdschungen liegen.

Seite 27
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8. Fremdleitungen
Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung der geplanten Vorhaben sind die
vorhandenen Leitungen zu beachten.
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9. ErschlieBung

Die interne ErschlieBungsplanung fur die vorliegende Bebauungsplananderung
wird im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren durchgefthrt.

Die fur die Erschlieung des Baugebietes maligebenden Versorgungstrager sind
bei Bedarf rechtzeitig in die Erschlielungsplanung einzubeziehen.

Die Technischen Regeln ,Zufahrten und Flachen fir die Feuerwehr” sind zu
beachten.

9.1 StraBen und Wege

Die Anbindung des Projektareals erfolgt tber die bestehende ortliche Stral3e
,Lochweg® die das Gebiet Giber die Staatsstralle St 2272 ,Nordtangente“ an das
Uberortliche Verkehrsnetz anbindet.

Fir die am Plangebiet angrenzende Staatsstralle 2272 wurde eine Verkehrs-
untersuchung zur verkehrlichen Anbindung des Plangebiets an den Lochweg
sowie die Auswirkungen auf die bestehenden Knotenpunkte durch das Biro
T+T Verkehrsmanagement, Dreieich, durchgefiihrt. Die Ausarbeitung vom
02.07.2025 liegt diesem Bebauungsplan als Teil F bei. Aufbauend auf diese
Verkehrsuntersuchung wurden mit den zustandigen StralRenbaulasttragern
sowie StraRenbaubehtrden weitergehende Abstimmungen gefuhrt. Die resul-
tierenden Erkenntnisse wurden in einer Stellungnahme am 25.08.2025 sowie in
einer E-Mail vom 23.09.2025 fortgeschrieben. Auch diese Schriftstiicke liegen
dem Bebauungsplan in Teil F bei. Die abschlieenden Abstimmungsergeb-
nisse und Festlegungen wurden durch das Biro T+T Verkehrsmanagement,
Dreieich, in einem erganzenden Gutachten vom 06.03.2026 zusammengefasst.
Auch dieses erganzende Gutachten liegt diesem Bebauungsplan in Teil F bei.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass, auch unter Wirdigung der
baulichen Entwicklung ,Gartenstadt® sudlich der ST 2272, mit Anordnung einer
Lichtsignalanlage mindestens eine ausreichende Leistungsfahigkeit vorliegt
(Qualitatsstufe D). Dies gilt sowohl fir den Knotenpunkt Lochweg / ST 2272 als
auch fur den Knotenpunkt Heinrich-Huppmann-Stral3e / ST 2272.
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9.2

Hierzu ist der Umbau des vorhandenen Knotenpunktes ST 2272 / Lochweg mit
einer Lichtsignalanlage erforderlich um die Sicherheit- und Leichtigkeit des
Verkehrs zu gewahrleisten und den Anforderungen an die Verkehrssicherheit
gerecht werden zu kénnen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Areal ist kleinrAumig an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.
So besteht bereits eine barrierefreie Anbindung an die Linien 307, 310 und 320
Uber die Bushaltestelle Richthofenstral3e Straf3e 7. Durch die derzeit in
Ausfihrung befindliche Erschlielung des Projektareals ,Gartenstadt® und die
Errichtung einer Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Lochweg / ST 2272 entsteht
aktuell eine barrierefreie ful3laufige Anbindung in einer Entfernung von ca. 450 m

Eine Inbetriebnahme des Einkaufsmarktes kann erst erfolgen, wenn die Geh-
wegeverbindung hergestellt wurde.

Eine zeichnerische Darstellung zur Verdeutlichung der Anbindung ist in Anlage 3
der Begrundung beigefugt.

Kanalisation

Das Stadtgebiet Kitzingen ist ordnungsgeméal an das Klarwerk Kitzingen
angeschlossen. Das im Geltungsbereich anfallende Schmutzwasser kann
konfliktfrei der ausreichend gro3 Bemessenen Klaranlage der Stadt Kitzingen
zugefluhrt werden.
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9.3 Wasserversorgung

Die Ortslage Kitzingen besitzt eine Eigenwasserversorgung.
Das geplante Vorhaben kann konfliktfrei an die bestehenden
Infrastruktureinrichtungen der Wasserversorgung angebunden werden.

Aus dem stadtischen Versorgungsnetz kann nur der Grundschutz fur die
Loschwasserversorgung gedeckt werden. Darlberhinausgehende Anforderungen,
die sich ggf. aus einem Bauvorhaben ergeben, sind in Abstimmung mit dem
Kreisbrandrat und der ortlichen Feuerwehr zu planen und durch den Bauherrn
anzuordnen.

Die Obergrenze der Leistungsfahigkeit der Léschwasserversorgung aus dem
offentlichen Netz betragt 96 m3/h bei einem MindestflieRdruck von 1,50 bar.

9.4 Stromversorgung und StraRenbeleuchtung

Der zustandige Versorgungstréager ist in die ErschlielBungsplanung einzubinden.

9.5 Fernmeldeanlagen

Die Planung und der Bau der gesamten Telekommunikationsinfrastruktur liegt im
Zustandigkeitsbereich der Deutschen Telekom Technik GmbH, T NL Sud, PTI 14
Wirzburg, Schirerstral3e 9a, 97080 Wirzburg.

Die Deutsche Telekom ist in die ErschlieBungsplanung einzubinden.

Auf die vorhandenen, dem offentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden
Telekommunikationslinien ist bei den Planungen grundséatzlich Rucksicht zu
nehmen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur
StralBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu
beachten.
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9.6 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der entstehenden Haus- und Sonderabféalle wird durch die
Satzung des Landkreises Kitzingen geregelt. Die Entsorgung tGbernimmt der
Landkreis Kitzingen.

9.7 Uberschwemmungsbereich

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb festgesetzter
Uberschwemmungsgebiete jedoch innerhalb der Hochwassergefahrenflache
des Main fur ein HQ100 und somit in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet
nach § 77 WHG.

In faktischen Uberschwemmungsgebieten gilt grundsétzlich das allgemeine
Erhaltungsgebot des §77 Abs. 1 Satz 1 WHG, nach dem Uberschwemmungs-
gebiete in ihrer Funktion als Rickhalteflachen zu erhalten sind. Eine Aus-
nahme von diesem allgemeinen Erhaltungsgebot nach § 77 Abs. 1 Satz 2 WHG
ist zulassig, wenn tberwiegende Griunde des Wohls der Allgemeinheit dem
entgegenstehen und rechtzeitig notwendige AusgleichsmalRnhahmen getroffen
werden. Dieser Planungsleitsatz ist durch die Stadt Kitzingen im Rahmen ihrer
planerischen Abwagung nach BauGB in Bezug auf die Belange des Hoch-
wasserschutzes und der Hochwasservorsorge zu bericksichtigen (81 Abs. 6
Nr. 12 BauGB).

Vor diesem Hintergrund wurde durch die Stadt Kitzingen Gberprift, ob tber-
wiegende Grinde der Allgemeinheit vorliegen und ob geeignete Ausgleichs-
malnahmen realisiert werden kdnnen.

Unter Wirdigung der Ergebnisse der Auswirkungsanalyse des Gutachters
Stadt+Handel von Juni 2025, die eine Versorgungslucke fur den Stadtteil
Etwashausen ausweist, sowie der derzeit in Umsetzung befindlichen Reakti-
vierung der Bahnbrache am ehemaligen Bahnhofsgeldnde Etwashausen kommt
die Stadt Kitzingen zu dem Ergebnis, dass uUberwiegende Grunde des Wohls
der Allgemeinheit vorliegen um den Geltungsbereich grundsatzlich fir eine
entsprechende Bebauung mit Nahversorgungseinrichtungen zur Verfigung zu
stellen.
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Die Auswirkungen auf das Uberschwemmungsgebiet sowie die Uberprifung ob
die beigestellte Ausgleichsflache auf den Flurnummern 604 und 605 der Gemar-
kung Hdorblach geeignet ist, wurden in einer fachlichen Ausarbeitung tUberpruft
und mit dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg und dem Landratsamt
Kitzingen abgestimmt.

Gemal den Angaben des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg ergibt sich der
ermittelte Hochwasserstand im Plangebiet bei einem HQ100 zu 186,91 m . NHN.

Im Ergebnis ergibt sich durch das geplante Vorhaben ein Eingriff in das Uber-
schwemmungsgebiet des Main mit einem Retentionsraumverlust von bis zu
4.700 ms.

Fur diesen Retentionsraumverlust ist zeit- und funktionsgleich ein Ausgleich zu
schaffen. Dieser Anforderung kann durch die Ausgleichsflache entsprochen
werden.

Details kénnen der Dokumentation ,Auswirkung Uberschwemmungsgebiet

im Rahmen des geplanten Bebauungsplan Nr. 115 ,Einkaufen am Lochweg“ mit 9.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Schwarzacher StraRe Ost“ in Kitzingen®;
Teil I, entnommen werden.

Der vorgesehenen Ausgleichsflache auf den Flurnummern 604 und 605 der
Gemarkung Horblach wurde durch die Fachbehdrden grundsétzlich zugestimmt.
Genehmigungen nach § 78 Abs. 5 WHG bzw. 8§78 Abs. 2 WHG sind jedoch nicht
erforderlich.
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10. Bodenordnende MaRnahmen

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum des Investors ROSBO
GmbH.
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1. Immissionen
11.1 Landwirtschaftliche Immissionen

Die Stadt Kitzingen ist sich bewusst, dass durch die Ausweisung neuer
Bauflachen ein Heranriicken von bebauten Flachen an landwirtschaftlich
genutzte Flachen nicht vermieden werden kann. Im vorliegenden Fall sind die
bestehenden landwirtschaftlichen Flachen jedoch bereits weitgehend von
baulich genutzten Flachen umgeben und von untergeordneter Bedeutung fir
die Landwirtschaft.

Westlich an den Geltungsbereich angrenzend wird auch zukiinftig Landwirt-
schaft bzw. ein Gartnereibetrieb betrieben. Von benachbarten
landwirtschaftlichen Flachen kénnen daher Larm-, Staub- und
Geruchsimmissionen auch in Ausnahme zu uniblichen Zeiten auftreten. Diese
sind ortstblich und hinzunehmen.

11.2 Verkehrslarm

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

Aus dieser geht hervor, dass die gebietsspezifischen Immissionsgrenzwerte
gemal 16. BImSchV sowie die Orientierungswerte gemaf DIN 18005 im
Plangebiet selbst nicht Uberschritten werden. Der Schwellenwert flr gesunde
Arbeitsverhéltnisse von 72 dB(A) tags wird ebenfalls deutlich unterschritten.

Fir 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.
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An den betroffenen Immissionsorten Lochweg 2a und 3 kénnen die
Immissionsgrenzwerte gemaf 16. BImSchV im Tagzeitraum uberschritten
werden. Eine wesentliche Erhéhung der Verkehrsgerausche um 2,1 dB kann
dabei jedoch ausgeschlossen werden. Schallpegelerh6hungen von bis zu 2,1
dB sind im Sinne der 16. BImSchV als "nicht wesentlich" einzustufen.

Eine erstmalige Uberschreitung der Schwellenwerte zur Gesundheits-
gefahrdung (70 dB(A) tags / 60 dB(A) nachts) ist ausgeschlossen.

Sofern an den betroffenen Immissionsorten die Schwellenwerte zur Gesund-
heitsgefahrdung bereits Gberschritten wéren, ist eine weitergehende
Uberschreitung der Schwellenwerte durch Verkehrsgerausche um maximal 0,3
dB moglich.

Um die Auswirkungen durch den unvermeidlich erhéhten Fahrverkehr nach
Maoglichkeit eindammen zu kénnen, wurden Méglichkeiten zur Vermeidung
erhohter Verkehrsgerdusche mit dem projektbegleitenden Gutachter diskutiert.
Diese kdnnen jedoch bei der aktuellen Planung nicht zielgerichtet umgesetzt
werden.

Der Einsatz von Flusterasphalt ist nicht zielfuhrend, da bei den zu erwartenden
Fahrgeschwindigkeiten die Abrollgerdusche nur untergeordnet sind und somit
keine relevante Wirkung durch entsprechende Asphalte zu erwarten sind.

Eine Geschwindigkeitsreduzierung ist ebenfalls nicht zielfihrend, da aufgrund
der geplanten Ampelanlage, der Kurvigkeit der Stral3e und der Verflechtungs-
bereiche mit Ein- und Ausfahrten 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 Larmschutzwand koénnte nur auf der dstlichen Seite des Lochweg errichtet
werden. Hier liegen jedoch 6ffentliche Parkplatze an, sodass eine entspre-
chende Wand nur hinter dem Gehweg auf den Privatgrundstiicken der Anlieger
errichtet werden kénnte. Neben den stadtebaulichen Konflikten steht hier kein
ausreichender Platz zur Verfugung. Zudem wirden die Privathauser zweiseitig
mit La&rmschutzeinrichtungen umschlossen werden.
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11.3 Emissionskontingente

Auf Bebauungsplanebene wird fur das Plangebiet eine Larmkontingentierung
gemal DIN 45691 festgesetzt. Diese legt fir das Sondergebiet ein
Basiskontingent von 61 dB(A) tags und 46 dB(A) nachts fest, ergdnzt um
richtungsabhéngige Zusatzkontingente von bis zu +12 dB in definierten Sektoren.

Dadurch wird sichergestellt, dass die auf die umliegenden Gebaude einwirkenden
Immissionen die malRgeblichen Planwerte der TA Larm und DIN 18005 nicht
Uberschreiten.

Genauere Informationen sind dem Gutachten 16954.1b vom 14.08.2025 zu
entnehmen, das den Unterlagen zum Bebauungsplan beiliegt.
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11.4 Fazit

Die schallimmissionsschutztechnischen Untersuchungen zeigen, dass im
gesamten Plangebiet die anzustrebenden Orientierungswerte fir
Verkehrsgerdusche der DIN 18005 sowie die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV eingehalten werden.

Der Schwellenwert fir gesunde Arbeitsverhéaltnisse von 72 dB(A) tags wird im
gesamten Plangebiet nicht erreicht, sodass aus schalltechnischer Sicht gesunde
Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet sind. Eine erstmalige Uberschreitung der
Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung im Umfeld des Plangebiets ist
ausgeschlossen; weitergehende Uberschreitungen sind mit maximal 0,3 dB
fachlich nicht relevant.

Im Nachtzeitraum liegen die Emissionskontingente unterhalb der empfohlenen
Anhaltswerte fur Gewerbebetriebe ohne Emissionsbegrenzung, sodass hier
Einschrdnkungen gewerblicher Betriebsablaufe oder zuséatzliche
SchallschutzmaRnahmen im Einzelfall erforderlich sein kénnen.

Larmintensive Nutzungen (z. B. Anlieferung, Parkplatze, technische Anlagen) sind
S0 zu platzieren, dass Geb&aude oder Gelande als Abschirmung wirken.

Da die Larmschutzbelange nicht abschlieBend im Rahmen der Bauleitplanung
geldst werden kdnnen, erfolgt ein Konflikttransfer ins Einzelbaugenehmigungs-
verfahren. Um dies zu ermdglichen, wird vorliegend durch 6rtliche Bauvor-
schrift im Sinne von Art. 81 Abs. 2 BauGB, die Genehmigungsfreistellung fur
alle innerhalb des Geltungsbereiches zuldassigen gewerblichen Bauvorhaben
ausgeschlossen, um im Zuge der Baueingabe die durch die Bebauungsplanung
geregelten Anforderungen an den Schallimmissionsschutz einer fachlichen
Prifung durch die Untere Bauaufsichtsbehorde unterziehen zu kénnen (hier
z.B. larmorientierte Grundrissgestaltung, Luftschalldammung der AuRenbau-
teile, Laftungskonzept, Einhaltung Emissionskontingente).

Durch den Konflikttransfer in die Einzelbaugenehmigungen wird zugleich
sichergestellt, dass andere Immissionen wie zum Beispiel Geriche und
Staubentwicklung ebenfalls projektspezifisch geprift werden missen, sodass
eine unzulassige Beeintrachtigung der anliegenden Nutzungen auch durch diese
potentiellen Emissionen aus dem Geltungsbereich ausgeschlossen werden kann.

Die erforderlichen Nachweise sind in diesem Rahmen vorzulegen.



Stadt Kitzingen
Nr. 115 "Einkaufen am Lochweg"
mit 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 "Schwarzacher Stralle Ost" Seite 39

12. Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 115 ,Einkaufen am
Lochweg*“ mit 9. Anderung des Bebauungsplans ,Schwarzacher Strae Ost*
sind keine Denkmalverdachtsflachen vorhanden dennoch gilt:

Auffinden von Bodendenkmalern (Art. 8 BayDSchG)

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir 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 gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten nicht bei Arbeiten, die vom Landesamt fir
Denkmalpflege oder unter seiner Mitwirkung vorgenommen oder veranlasst
werden.

(4) Eigentumer, dinglich Verfiigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer
eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kdnnen
verpflichtet werden, die notwendigen MaRnahmen zur sachgemalen Bergung
des Fundgegenstands sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaéler zu dulden.

Schatzregal (Art. 9 BayDSchG)

(1) Bewegliche Bodendenkmaler oder Teile davon, die herrenlos oder so lange
verborgen gewesen sind, dass ihr Eigentimer nicht mehr zu ermitteln ist, wer-
den unabhangig von einer Eintragung nach Art. 2 Abs. 1 mit der Entdeckung
Eigentum des Freistaates Bayern. Sie sind unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege zu Ubergeben.
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13. Verschattung

Aufgrund der anliegenden landwirtschaftlichen Nutzung, insbesondere auch
durch einen Gartnereibetrieb, wurde die potentielle Verschattung der westlich
anliegenden Grundstiicksflachen anhand einer beispielhaften Bebauung
gepruft.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die westlich angrenzenden,
landwirtschaftlich genutzten Flursticke 5277/4 und 5277/5 bei
niedrigstehender Sonne in den Wintermonaten — insbesondere im Januar — in
geringem Mal3e verschattet werden. Die bestehenden Gewachshauser sind von
dieser Verschattung nicht betroffen.

Eine bildliche Darstellung der Verschattungsareale bei entsprechendem
Sonnenstand ist in Anlage 4 beigefligt. Hierbei handelt es sich um eine Worst
Case Betrachtung, die eine maximale Uberbauung der gesamten iiberbaubaren
Flache bericksichtigt. Eine entsprechend massive Bebauung ist aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zulassig. Die dargestellten Verschat-
tungsflachen sind nur fir wenige Minuten in diesem Umfang vorhanden. Durch
das Steigen der Sonne sowie die Erdrotation verschieben sich die Schatten-
flachen unmittelbar wieder zu Gunsten der westlich und nérdlich anliegenden
Grundstucksflachen.

Negative Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen sind
daher nicht zu erwarten.
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14. Weitere Hinweise

14.1 Landwirtschaftliche Immissionen

Immissionen, vor allem Staub, Geruch oder Larm, die durch eine ordnungs-
gemale landwirtschaftliche Nutzung auf den angrenzenden Flachen entstehen
und sich nachteilig auf das Gebiet auswirken kdnnten, sind zu dulden.

14.2 Altlasten

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehdrde zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemar Art. 1, 12 Abs. 2 Bayerisches
Bodenschutzgesetz).

14.3 Bergrechtliche Belange

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans 115 ,Einkaufen am
Lochweg“ mit 9. Anderung des Bebauungsplans ,Schwarzacher Strake Ost*
liegt im Bewilligungsfeld ,Kitzingen® verliehen auf Steinsalz und Sole. Jegliche
Bohrungen sind nur bis zu einer Tiefe von 90 m zulassig.

14.4 Unterrichtung

Alle nicht 6ffentlich zugénglichen Regelungen, Vorschriften und Normen o. &.,
auf die im Bebauungsplan verwiesen wird, sind in der fir das Bauleitverfahren
geltenden Fassung bei der Stadt Kitzingen auf Nachfrage zu den allgemeinen
Dienststunden einsehbar.
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Aufgestellt: Vorhabenstrager:
ARZ INGENIEURE GmbH & Co. KG Stadt Kitzingen
KuhlenbergstralRe 56 Kaiserstral3e 13/15
97078 Wirzburg 97318 Kitzingen

Stefan Guntner, Oberbirgermeister



Anlage 1:
Liste der Trager offentlicher Belange

1 Amt fUr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Kitzingen

2 Amt fiir Landliche Entwicklung Unterfranken

3 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Wiirzburg, AuRenstelle Kitzingen
4 Bayer. Bauernverband, Geschaftsstelle Unterfranken

5 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat B Q

6 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 Immobilienaufgaben, 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 Gasversorgung Unterfranken GmbH

16 Handwerkskammer fir Unterfranken

17 Industrie- und Handelskammer Wiirzburg-Schweinfurt

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

19 Landratsamt Kitzingen, SG Stadtplanung, (Beteiligt die entsprechenden Sachgebiete im LRA Kitzingen)
20 Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen

21 N-Energie

22 PLEdoc GmbH

23 Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

24 Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

25 Regierung von Unterfranken, Héhere Landesplanungsbehdrde

26 Regionaler Planungsverband, Region Wiirzburg

27 Staatliches Bauamt Wiirzburg, Fachbereich Stralenbau, Abt. S3

28 Stadtheimatpfleger

29 Vodafone Kabel Deutschland

30 Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

31 Bayer. Landesamt flir Umwelt

32 BIL ABFRAGE




Nachbargemeinden

33 Gemeinde GroRlangheim

34 Gemeinde Schwarzach, Gemeinde Horblach
35 Stadt Dettelbach

36 Stadt Mainbernheim

37 Stadt Ochsenfurt

38 VG Iphofen, Gemeinde Rodelsee

39 VG Kitzingen, Gemeinde Sulzfeld

40 VG Kitzingen, Gemeinde Biebelried

41 VG Kitzingen, Gemeinde Albertshofen
42 VG Kitzingen, Gemeinde Buchbrunn

43 VG Kitzingen, Gemeinde Mainstockheim

44

VG Marktbreit, Stadt Marktsteft




Anlage 2:
Auswertung Versickerungsversuche

GMP - Geotechnik GmbH & Co. KG | Beratende Ingenieure und Geologen G .'I P
Baugrund | Altlasten | Umwelttechnik | Hydrogeologie | Akkreditiertes Priflabor DIN EN 17025
GMP Geotechnik GmbH & Co. KG - Beratende Ingenieure und Geologen - Hedanstr. 17 - 97084 Wiirzburg - Tel.: +49(931) 6144-0 - Fax +49(931) 6144-0
Bestimmung der Durchlassigkeit im Schurf bei instationdren Bedingungen
Abmessungen
. g Nach ZUNKER, F (1930)
Lange Schurf | [cm]: 1,50 m
Breite Schurf b [cm]: 1,40 m
: 1oy (=)
Tiefe Schurf T [cm]: 1,20 m k Q (tz =ty
Grundwasserflurabstand S [cm{ 0,01 m =4 . gep.uthy) S+hy
, l-b+2-L-b > 5
Wassertemperatur: 10,0 °C
Temperaturfaktor: 1,000 °C
Messwerte — I GOK
: Zeit | Wasser- | Durchlassig- v
SR t stand h, keit ki T
[hh:mm:ss] [min] [m] m/s
10:00 0 0,84
10:02 2,0 0,83 2,98E-07
10:05 5,0 0,82 2,03E-07
10:10 10,0 0,81 1,24E-07
10:15 15,0 0,80 1,27€-07
10:20 20,0 0,79 1,30E-07
10:25 25,0 0,78 1,32E-07
10:35 35,0 0,77 6,76E-08
10:45 45,0 0,76 6,91E-08
10:55 55,0 0,74 1,43E-07
11:45 75,0 0,73 3,69E-08
11:35 95,0 0,72 3,78E-08
11:45 105,0 0,71 7,73E-08
Absenkung Durchlassigkeit
Zeit {min] Zeit t [min]
0 60 20 0 60 120
1,2 1,0E-06
1,0
0,8 1\
0,6 @  1,0E-07
E L 4
§ o4 =
[}
7 02 2
a =
w Q
o 5
2 00 A 1,0E-08
I Durchléssigkeitk; =  1,8E-07 m/s I
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GMP - Geotechnik GmbH & Co. KG | Beratende Ingenieure und Geologen G . II P

Baugrund | Altlasten | Umwelttechnik | Hydrogeologie | Akkreditiertes Priflabor DIN EN 17025
GMP Geotechnik GmbH & Co. KG - Beratende Ingenieure und Geologen - Hedanstr. 17 - 97084 Wiirzburg - Tel.: +49(931) 6144-0 - Fax +49(931) 6144-0

Bestimmung der Durchldssigkeit im Schurf bei instationdren Bedingungen

Abmessungen

m Nach ZUNKER, F (1930)
Lange Schurf | [cm]: 2,45 m
Breite Schurf b [cm)]: 1,10 m ey =%s)

. l-b- 1 2
Tiefe Schurf T [cm]: 2,00 m o Q (t; — ty
Grundwasserflurabstand S [cml 1,00 m N T . @-1-5-0u ;hz) .S_._l'*‘;‘h
Wassertemperatur: 10,0 °C
Temperaturfaktor: 1,000 °C

Messwerte
URek Zeit | Wasser- | Durchlassig-
e t |standh | keitk
[hh:mm:ss] [min] [m] m/s

11:08 0 1,43

11:13 5,0 1,42 2,89E-06

11:23 15,0 1,41 1,46E-06

11:33 25,0 1,40 1,47E-06

11:43 35,0 1,39 1,49E-06

11:53 45,0 1,38 1,50E-06

12:03 55,0 1,37 1,52E-06

12:13 65,0 1,36 1,53E-06

12:23 75,0 1,35 1,55E-06

12:43 95,0 1,34 7,82E-07

13:03 115,0 1,32 1,59E-06

13:23 135,0 1,31 8,06E-07

13:43 155,0 1,30 8,15E-07

14:03 175,0 1,29 8,23E-07

Absenkung Durchlassigkeit
Zeit {min] Zeit t [min]
0 60 120 80 0 60 120 180

2,0 1,0E-05

1,8

1,6

1'4 L—m

1,2 /\

1,0 % 1,0E-06 \ AN

7 08 ~

— =

= 0,6 3

£ 04 @

= )

2 02 5

2 5

= 0,0 = O 1,0E-07

Durchldssigkeitk; =  1,7E-06 m/s

Aufschluss: Witterung/Temp.: Datum: Ausfuhrung:|Auswertung]Bemerkung:
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Kitzingen, Nahversorguungszentrum Lochgasse 250285




Anlage 3:
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ROSBO GmbH
ErschlieBung des Sondergebietes "Lochweg"
mit Lichtsignalisierung der Nordtangente

ARZ INGENIEURE E#E

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN
KUHLENBERGSTRASSE 56, 97078 WURZBURG
TEL. 0931/ 25048-0 FAX 0931/25048 - 29

| Wiirzburg, 29.01.2026 2415




Anlage 4:
Darstellung des Schattenwurfs

Planinhalt

LAGEPLAN Verschattung It. B-Plan (Maximalbebauung)
97318 Kitzingen, Nordtagende / Lochweg

PPER SR ROSBO GmbH
S SanderstraBe 35
97070 Wurzburg

n.de
Projektnr. 010724
Erstellt 27.02.2026

10:00 Uhr
Sonnenaufgang
(8:16 Uhr)
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