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Stadt Kitzingen

Bebauungsplan ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Einzelhandelszentrum ,Marshall
Heights*

Beschlussvorschlag zur Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Be-
teiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bzw. der Beteiligung der Behdrden und
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB sowie Beschlussvorschlag zum erneu-
ten

Annahme- und Auslegungsbeschluss

Pj. Nr. Kt22-0003

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde die Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 12.12.2025
bis einschlieRlich 23.01.2026 durchgeflhrt. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB hat zeitgleich stattgefunden.

Am Verfahren wurden 47 Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt.

Nachfolgend aufgefiihrte Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben in ihrer Stel-
lungnahme mitgeteilt, dass ihrerseits keine Anregungen und Hinweise zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Einzelhandelszentrum ,Marshall Heights“ vorgebracht werden:

Nachfolgend aufgeflhrte Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange haben in ihrer Stel-
lungnahme mitgeteilt, dass ihrerseits keine Anregungen und Hinweise zur 54. Flachennutzungs-
plandnderung vorgebracht werden:

e Deutsche Telekom Technik GmbH FRef PTI vom 13.01.2026
e Bayernwerk Netz GmbH vom 20.01.2026
e Regierung von Mittelfranken als Luftamt Nordbayern vom 17.12.2025
e Stadt Dettelbach vom 26.01.2026
e Gemeinde Sulzfeld vom 15.01.2026

e Gemeinde Mainstockheim vom 15.01.2026
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Nachfolgend aufgefiihrte Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange haben keine Stel-
lungnahme abgegeben:

e Regierung von Unterfranken Sachgebiet 34

e Landratsamt Kitzingen Sachgebiet Wasserrecht und Abwasserabgabe
e Landratsamt Kitzingen — Kreisbrandrat

e DB Services Immobilien GmbH

e Deutsche Telekom Technik GmbH Rollout-Management
e Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen

e Ferngas Services & Management GmbH und Co. KG
e Freiwillige Feuerwehr Kitzingen

o Stadtheimatpfleger

e  Gasversorgung Unterfranken GmbH

e Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege

e  Amt fir landliche Entwicklung Unterfranken

o Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung

e Bayerischer Bauernverband

e Landesbund flr Vogelschutz in Bayern

e Handwerkskammer fur Unterfranken

e Stadt Mainbernheim

e Stadt Ochsenfurt

e Gemeinde Rddelsee

e Gemeinde Biebelried

e Gemeinde Albertshofen

e Gemeinde Buchbrunn

e Stadt Marktsteft

e Gemeinde GroRlangheim

e Gemeinde Schwarzach
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Stellungnahmen wurden von folgenden Behérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange
abgegeben:

Stellungnahme der Regierung von Unterfranken vom 16.01.2026

Die Regierung von Unterfranken als héhere Landesplanungsbehérde nimmt in ihrer Eigenschaft
als Trager offentlicher Belange zu den im Betreff genannten Bauleitplanentwirfen Stellung.
Malfistab fir diese Stellungnahme sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Bay-
erischen Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) und dem Regionalplan der Region Wirzburg (RP2) festgesetzt sind. Die Ziele der Raum-
ordnung sind zu beachten, Grundsatze zu bericksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind
den Zielen der Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4 BauGB):

In der aktuellen Anhérung werden folgende Obergrenzen fir die Verkaufsflachen fir die im Son-
dergebiet zulassigen Einzelhandelsbetriebe festgesetzt:

e Lebensmittelvollsortimenter mit integrierter Getrankeabteilung max. 1.830 m?
e Drogerie max. 1.200 m?

e Lebensmitteldiscounter max. 1.000 m?

e Apotheke max. 300 m?

e Non-Food-Discounter / Multi-Sortimenter max. 800 m?

o Gastro / Café / Backshop max. 350 m?

e Fachmarkt max. 300 m?

e Dienstleistungen / Shop max. 450 m?

¢ Mall / Eingangsbereiche / Rolltreppe / Fahrstuhl keine Begrenzung

Die Einzelhandelsfestlegungen des LEP stehen diesen Festsetzungen nicht entgegen, daher
werden diesbeziiglich keine Einwande erhoben. Es wird jedoch auf Folgendes hingewiesen:
Gem. Ziel 5.3.2 LEP ist eine ortsiibliche Anbindung des Standorts an den Offentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) erforderlich, das heiRRt der OPNV muss fuRlaufig erreichbar sein. In der
verkehrstechnischen Untersuchung findet sich folgende Aussage: ,Bei der Verteilung des neu
entstehenden Verkehrs wird davon ausgegangen, dass 85% der Wege mit dem Pkw zurlickge-
legt werden. Dieser relativ hohe Wert begrundet sich durch die eingeschrankte bzw. nicht vor-
handene Anbindung fiir den nicht motorisierten Verkehr und den OPNV Uber die B 8.“ Auch
wenn der Standort nach hiesiger Bewertung gerade noch hinreichend an den OPNV angebun-
den ist, sollte erwogen werden, die (")PNV-Anbindung fur den Standort und das gesamte Quartier
,Marshall Heights® auf geeignete Weise zu verbessern. Fazit: Die Regierung von Unterfranken
als héhere Landesplanungsbehorde erhebt in ihrer Eigenschaft als Trager offentlicher Belange
zu den im Betreff genannten Bauleitplanentwiirfen keine Einwande, empfiehlt jedoch, die OPNV-
Anbindung an dem Standort auf geeignete Weise zu verbessern.

Hinweise:

a) Bitte lassen Sie uns nach Abschluss die rechtskraftigen Fassungen der 0.g. Bauleitplane mit
Begrundungen auf digitalem Wege (Art. 30 BayLplG) an folgende E-Mail-Adresse zukommen:
poststelle@reg-ufr.bayern.de.

b) Diese Stellungnahme ergeht ausschlieBlich aus der Sicht der Raumordnung und Landespla-
nung. Eine Prufung und Wurdigung sonstiger 6ffentlicher Belange ist damit nicht verbunden.


mailto:poststelle@reg-ufr.bayern.de
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Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat stellt fest, dass durch die Regierung von Unterfranken als zustandige Fachbehdrde,
keine Anregungen oder Hinweise beztiglich der Obergrenzen der Verkaufsflachen innerhalb der
Sondergebietsflache vorgebracht werden.

In der Stadt Kitzingen gibt es derzeit kein stadtisches OPNV-Netzwerk. Grundsétzlich verlaufen
durch das Stadtgebiet einige Linien des Landkreises, welche den Bahnhof als Umsteigeplatz
ansteuern. Die entsprechenden Linien sind allerdings bereits sehr eng getaktet, sodass kein
Spielraum fur Umwege besteht. Demnach kann das Plangebiet nicht in die Linien des Landkrei-
ses eingebunden werden. Aufgabentrager des OPNV ist hier grundsétzlich der Landkreis.

Das Gebiet ist durch die Haltestelle ,Levi-Strall-Stralle” des Anrufsammeltaxis (AST) der Stadt
Kitzingen an den OPNV angebunden. Im Ubrigen wird derzeit seitens der Stadt geprift, ob das
Gebiet Uber einen Stadtbus an den OPNV angeschlossen werden kann.

Stellungnahme der Regierung von Unterfranken als héhere Naturschutzbehérde vom
23.01.2026

FuUr den Vollzug der Naturschutzgesetze und die naturschutzfachliche und -rechtliche Beurtei-
lung von Bauleitplanen ist grundsatzlich die untere Naturschutzbehdrde zustandig. In Einzelfal-
len kann eine Beteiligung der héheren Naturschutzbehorde der Regierung von Unterfranken er-
forderlich sein, insbesondere bei Planungen in Naturschutzgebieten oder bei notwendigen Aus-
nahmen bzw. Befreiungen von entgegenstehenden Verboten des Natura 2000-Gebietsschutzes
oder des besonderen Artenschutzes.

Von dem Vorhaben sind keine Naturschutzgebiete oder Natura 2000-Gebiete betroffen. Bezlg-
lich artenschutzrechtlicher Belange wurde eine artenschutzrechtliche Ausnahme (RUF-55.1.2-
8646.4-2-66-16, 17.07.2024) hinsichtlich Zauneidechsen und Schlingnattern erteilt. Die Neben-
bestimmungen des Bescheids sind zwingend einzuhalten.

Die Umsiedlung ist bereits erfolgt; die Flachen sind zumindest wahrend der Aktivitatszeit
(Méarz/April bis Oktober/November) weiterhin unattraktiv fir Reptilien und die Zaune dicht zu
halten, um eine Wiedereinwanderung zu vermeiden.

Zudem werden erganzend folgende Anmerkungen Ubermittelt:

Laut Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” ist fur die Reduzierung des Aus-
gleichsbedarfs um einen Planungsfaktor Voraussetzung, dass die Vermeidungsmafnahmen
rechtlich verbindlich gesichert sind (z.B. festgesetzt nach § 9 BauGB oder vertraglich vereinbart
nach § 11 BauGB) und ihre positive Wirkungen prognostisch quantifiziert und qualifiziert bewer-
tet werden kdnnen. MaRnahmen entsprechend Anlage 2, Tabelle 2.2 kénnen beim Planungs-
faktor angerechnet werden. Die Festlegung eines Planungsfaktors erfolgt durch die Bewertung
der geplanten Vermeidungsmafinahmen und ist im Umweltbericht zu begrinden.

Es wurde ein Planungsfaktor von 9% angenommen; hierzu fehlt eine aussagekraftige Begrin-
dung.

Die Bilanzierung des Ausgleichsumfangs (Tabelle auf S. 17 des Grunordnungsplans) kann nicht
nachvollzogen werden, insbesondere hinsichtlich Aufwertung, Abschlag und Verzinsung. Bitte
konkrete Berechnung darlegen.
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Bei der Verwendung von Okokontoflachen ist jeweils die Bestatigung/Anerkennung der jeweili-
gen unteren Naturschutzbehérde vorzulegen. Zudem sind weitere zur Malinahme vorliegende
Unterlagen (Mallnahmen-/Pflegekonzept, Abbuchung/Zuordnung zu anderen Eingriffsvorhaben
etc.) noch vorzulegen.

Der Bericht der Faunistischen Untersuchung umfasst nur Eidechsen und Schlingnatter. Laut saP
erfolgte jedoch auch eine Erfassung der vorhandenen Strukturen und Lebensraumtypen hin-
sichtlich anderer Arten und im Rahmen der Ubersichtsbegehung wurde festgestellt, dass keine
Habitatbdume und ebenfalls keine Gebaude mit potenziellen Quartieren innerhalb des Plange-
bietes/Geltungsbereiches vorhanden sind. Hierzu fehlt jeweils die Dokumentation/der Bericht.
Laut Zusammenfassung der Faunistischen Untersuchung wurden bei den Schlingnatter-Bege-
hungen Zauneidechsen nachgewiesen, die jedoch bei den Zauneidechsen-Nachweisen nicht
aufgeflhrt wurden. Insbesondere hinsichtlich der Vdgel erfolgte aus hiesiger Sicht in der saP
eine zu starke Abschichtung. Es wurde diesbeziglich wohl keine Kartierung durchgefihrt, so
dass ,worst case“ anzunehmen ist. Hier gilt ein erhdhter Vorsorgeansatz (erhdhter Aufwand fur
den Vorhabenstrager (insbesondere finanziell, zeitlich), obwohl die tatsachliche Betroffenheit
unklar ist).

Im Artblatt Reptilien sind die Ausnahmevoraussetzungen darzulegen (da Verbot erfiillt). Es feh-
len die Artblatter zu den anderen gepriften (nicht abgeschichteten) Arten. Laut Zusammenfas-
sung der saP werden fur alle Arten die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG unter Bericksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und FCS-MalRnahmen nicht
erfullt. Das ist so nicht richtig (=>Ausnahme mit FCS-MalRnahmen fur Reptilien). Bei der saP
sollten grundsatzlich die Vorlagen (,Mustervorlage“) und Empfehlungen (Datenbankabfrage
Uber den Landkreis) etc. des LfU (siehe https://www.Ifu.bayern.de/natur/sap/index .htm) Anwen-
dung finden. Daruber hinaus verweisen wir auf die Stellungnahme der unteren Naturschutzbe-
horde.

Beschlussvorschlag:

Die Untere Naturschutzbehérde wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beteiligt. Auf
die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde und die daraus resultierende Beschluss-
fassung wird verwiesen.

Bezuglich der Verhinderung der Wiedereinwanderung von Reptilien wird auf die entsprechenden
Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanes beziglich des Artenschutzes verwiesen. Der
errichtete Reptilienzaun wird bis zum Abschluss der BaumalRnahmen beibehalten.

Die Berechnung des Planungsfaktors von 9 % ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abge-
stimmt und entsprechend in der Begriindung zum Grinordnungsplan (Kapitel 5 Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors) dargelegt und begriindet. Die jeweiligen MalRnah-
men innerhalb des Geltungsbereiches sind gemal § 9 BauGB festgesetzt und im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrages gem. § 12 BauGB zwischen der Stadt Kitzingen und dem Investor ge-
regelt. Die Berechnung der externen AusgleichsmalRnahmen ist ebenfalls aus der Begriindung
zur Grunordnungsplanung zu enthnehmen. Diese wurde ebenso mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde abgestimmt. Die Unterlagen zur Bestatigung und Anerkennung der externen Kompensa-
tionsflachen liegen der Unteren Naturschutzbehdrde bereits vor. Die jeweils zustandigen Unte-
ren Naturschutzbehdrden haben die 6kologische Funktion der Kompensationsflachen bestatigt.


https://www.lfu.bayern.de/natur/sap/index%20.htm

Seite 6 von 72

In diesem Zusammenhang wird auch auf den derzeit in Aufstellung befindlichen Durchfiihrungs-
vertrag verwiesen, in dem die erforderlichen MaRnahmen, insbesondere die PflegemalRnahmen
der Kompensationsflachen, geregelt werden. Die externen Kompensationsflachen und die dort
umzusetzenden MalRnahmen werden daher zukinftig im Bebauungsplan als Hinweise gefihrt.
Bezliglich der Abschichtung der anzunehmenden Vogelarten wurde eine Ubersichtsbegehung
durchgefuhrt. Dabei wurde festgestellt, dass keine Habitatbdume und ebenfalls keine Gebaude
mit potenziellen Quartieren innerhalb des Plangebietes/Geltungsbereiches vorhanden sind. Dies
war bereits Bestandteil der Unterlagen zur frihzeitigen Beteiligung und wurde von der Unteren
Naturschutzbehdrde entsprechend akzeptiert und bestatigt.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens sind ebenfalls keine diesbezlglichen Anregungen und Hin-
weise durch die Unter Naturschutzbehorde als zustandige Fachbehodrde vorgetragen worden. In
dem speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden unter dem Kapitel 4.3.4.3 ,Europai-
sche Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie” entsprechende ergdnzende Aussagen
aufgenommen, um dies zu verdeutlichen.

Bezlglich der Aussage, dass auf3erhalb der vorgegebenen offiziellen und ausreichend doku-
mentierten 10 Begehungen (bezlglich der Zauneidechse), auch bei anderen Gelegenheiten
Zauneidechsen gesichtet wurden, wird festgestellt, dass es sich bei diesen Sichtungen nicht um
offizielle Begehungen unter den vorgegebenen standardisierten Bedingungen handelte und
diese dementsprechend nicht dokumentiert werden kdnnen. Daher soll die Anmerkung, wonach
im Rahmen der Begehung zur Schlingnatter ebenfalls Zauneidechsen gesichtet wurden, aus
dem speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag gestrichen werden. Die Ausnahmevoraus-
setzungen sind ausreichend dokumentiert und wurden der Hoheren Naturschutzbehorde vorge-
legt. Auf dieser Grundlage wurde durch die Hohere Naturschutzbehorde bereits die entspre-
chende Ausnahmegenehmigung erteilt. Somit sind hier keine weiteren Malinahmen erforderlich.

Stellungnahme des Regionalen Planungsverbandes vom 19.01.2026

Der Regionale Planungsverband Wuirzburg nimmt in seiner Eigenschaft als Trager 6ffentlicher
Belange zu den im Betreff genannten Bauleitplanentwirfen Stellung. Maf3stab fur diese Stel-
lungnahme sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayerischen Landespla-
nungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und dem Regi-
onalplan der Region Wurzburg (RP2) festgesetzt sind. Die Ziele der Raumordnung sind zu be-
achten, Grundsatze zu berlcksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind den Zielen der
Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4 BauGB): In der aktuellen Anhdérung werden folgende
Obergrenzen fir die Verkaufsflachen fir die im Sondergebiet zulassigen Einzelhandelsbetriebe
festgesetzt:

e Lebensmittelvollsortimenter mit integrierter Getrankeabteilung max. 1.830 m?
e Drogerie max. 1.200 m?

e Lebensmitteldiscounter max. 1.000 m?

e Apotheke max. 300 m?

e Non-Food-Discounter / Multi-Sortimenter max. 800 m?

o Gastro / Café / Backshop max. 350 m2

Die Einzelhandelsfestlegungen des LEP stehen diesen Festsetzungen nicht entgegen, daher
werden diesbezlglich keine Einwande erhoben.
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Es wird jedoch auf Folgendes hingewiesen: Gern. Ziel 5.3.2 LEP ist eine ortstuibliche Anbindung
des Standorts an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erforderlich, das heifdt der
OPNV muss fuBlaufig erreichbar sein. In der verkehrstechnischen Untersuchung findet sich fol-
gende Aussage: ,Bei der Verteilung des neu entstehenden Verkehrs wird davon ausgegangen,
dass 85% der Wege mit dem Pkw zurtickgelegt werden. Dieser relativ hohe Wert begriindet sich
durch die eingeschrankte bzw. nicht vorhandene Anbindung fur den nicht motorisierten Verkehr
und den OPNV (ber die B 8." Auch wenn der Standort nach hiesiger Bewertung gerade noch
hin reichend an den OPNV angebunden ist, sollte erwogen werden, die OPNV-Anbindung fir
den Standort und das gesamte Quartier ,Marshall Heights* auf geeignete Weise zu verbessern.
Fazit: Der Regionale Planungsverband Wurzburg erhebt in seiner Eigenschaft als Trager 6ffent-
licher Belange zu den im Betreff genannten Bauleitplanentwlrfen keine Einwande, empfiehlt
jedoch, die OPNV-Anbindung an dem Standort auf geeignete Weise zu verbessern.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat stellt fest, dass durch den Regionalen Planungsverband keine Anregungen oder
Hinweise bezuglich der Obergrenzen der Verkaufsflachen innerhalb der Sondergebietsflache
vorgebracht werden.

In der Stadt Kitzingen gibt es derzeit kein stadtisches OPNV-Netzwerk. Grundséatzlich verlaufen
durch das Stadtgebiet einige Linien des Landkreises, welche den Bahnhof als Umsteigeplatz
ansteuern. Die entsprechenden Linien sind allerdings bereits sehr eng getaktet, sodass kein
Spielraum fur Umwege besteht. Demnach kann das Plangebiet nicht in die Linien des Landkrei-
ses eingebunden werden. Aufgabentrager des OPNV ist hier grundsatzlich der Landkreis.

Das Gebiet ist aber durch die Haltestelle ,Levi-StralR-StralRe“ des Anrufsammeltaxis (AST) der
Stadt Kitzingen an den OPNV angebunden. Im Ubrigen wird derzeit durch die Stadt geprift, ob
das Gebiet (iber einen Stadtbus an den OPNV angeschlossen werden kann.

Stellungnahme des Landratsamtes Kitzingen vom 21.01.2026

Stellungnahme OPNV

Der Landkreis Kitzingen hat als Aufgabentrager im OPNV folgende Anmerkungen: Nach aktuel-
lem Stand besteht lediglich durch die AST-Haltestelle ,Levi-Strauf3-Stra3e” eine Anbindung an
den OPNV. Die Linie 301 (Wirzburg-Rottendorf-Kitzingen) fahrt zwar in beiden Richtungen an
der B8 und damit am geplanten Einzelhandelszentrum vorbei, jedoch mussten fir den Halt zwei
OPNV-Haltebuchten (in jede Fahrrichtung eine) errichtet werden und zudem die Mdglichkeit ge-
schaffen werden, dass die Bundesstralle tberquert werden kann. Wir bitten uns Uber das wei-
tere Vorgehen auf dem Laufenden zu halten.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat ist sich der Problematik der ungenigenden Anbindung des gesamten Bereiches
sudlich der Bundesstralde 8, auch im Hinblick auf die Anbindung der Wohnbaustrukturen an die
ubrigen Bereiche der Stadt Kitzingen bewusst. Dies ist jedoch Gegenstand eines separaten Pla-
nungskonzeptes und kann somit ausschlie3lich auf der Ebene des vorliegenden Bebauungspla-
nes nicht abschlieRend behandelt werden. Eine Querung der Bundesstralde ist im Rahmen des
Bebauungsplanes bereits vorgesehen. Bei weiteren Planungen wird die Fachbehoérde entspre-
chend eingebunden.
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Stellungnahme Untere Naturschutzbehorde

Beschreibung des Vorhabens sowie vorgelegte Unterlagen:

Auf dem Gelander ,Marshall Heights” soll ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Einzelhan-
delszentrum® geschaffen werden. Der vorliegende Bebauungsplan soll auch die Anbindung re-
geln und hat einen direkten Geltungsbereich von etwa 2,1 ha. Es werden dazu noch externe
Kompensationsflachen und artenschutzrechtliche Ausgleichsflachen festgelegt. Da zum Vorent-
wurf des Plans im Oktober 2024 schon eine naturschutzfachliche Stellungnahme abgegeben
wurde, wird in dieser Stellungnahme nur auf die Anderungen zum Vorentwurf bzw. auf die
Punkte eingegangen, die in der damaligen Stellungnahme bemangelt wurden.

Vorliegende Antragsunterlagen die v.a. naturschutzfachlich von Relevanz sind: Umweltbericht,
Integrierter Grinordnungsplan, Spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Faunistischer Un-
tersuchungsbericht

Fachliche Vorgaben:

Es gelten die Vorgaben des Bundes- und Bayerischen Naturschutzgesetzes Leitfaden Bauen in
Einklang mit Natur und Landschaft (2021) / Schutzgebiete: Vom Vorhaben sind keine Schutzge-
biete gemal §§ 22 BNatSchG ff. betroffen. / Artenschutz: Die Verbote des § 44 Abs.1 BNatSchG
i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG sind zu beachten. / Biotopschutz und sonstige naturschutzfachliche
Gegebenheiten: Es sind keine geschitzten Biotope gemal § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 Bay-
NatSchG betroffen.

Fachliche Bewertung:

Eingriffsregelung: Im Vergleich zum Vorentwurf des Bebauungsplans hat sich die GRZ des Ge-
biets von 0,8 auf 0,95 erhoht. Diese Anderung wurde in der Ermittlung des Kompensationsbe-
darfs nach Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft® mit aufgenommen. Es wur-
den keine nennenswerten Anderungen an den Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
durchgefluhrt, die sich auf den Planungsfaktor niederschlagen wirden. Er verbleibt daher bei
9%, dem in der letzten Stellungnahme schon zugestimmt wurde. Entgegen der Planung des
Vorentwurfs wurde die interne Kompensationsflache auf Flurnummer 3765/0 verworfen und es
werden lediglich externe Flachen von Okokontobetreibern verwendet. Fir die Flache 351/0 der
Gemarkung Brick wird im Planblatt und im Grinordnungsplan eine einschirige Mahd zwischen
September und Oktober festgelegt. In der Planung des Okokontos wurde jedoch eine Mahd ab
15. Juni abgestimmt, da aufgrund der Standortbedingungen andernfalls eine Verarmung der
Flache zu beflrchten ist. Dementsprechend ist die Festlegung im Bebauungsplan an diese fach-
liche Vorgabe anzupassen.

Artenschutz: Um die Betroffenheit geschutzter Arten zu prifen wurde eine artenschutzrechtliche
Untersuchung der Flache durchgeflihrt, die zu dem Ergebnis kam, dass Zauneidechsen vom
Vorhaben betroffen sind. Da in der ndheren Umgebung keine geeigneten Ausgleichsflachen zur
Verfugung standen wurde eine Ausnahmegenehmigung bei der Hoheren Naturschutzbehdrde
an der Regierung von Unterfranken beantragt, um die Tiere auf externe Ausgleichsflachen um-
siedeln zu kdnnen. Als artenschutzrechtliche Ausgleichsflachen dienen zwei Flachen in der Ge-
markung Dettelbach und die Flache in Brick, die auch als Kompensationsflache herangezogen
wird. Fur alle Flachen wurde ein Pflegeregime festgelegt, das eine Mahd ab Ende Mai vorsieht.
Fir die Flache in Brick muss dieser Zeitpunkt, wie im Punkt Eingriffsregelung beschrieben, an-
gepasst werden, dass die Mahd erst ab 15. Juni mdglich ist. Fazit: Seitens der unteren Natur-
schutzbehérde bestehen keine grundlegenden Einwande gegen den Entwurf des
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Bebauungsplans, die Hinweise zur Pflege der Flache in der Gemarkung Bruck sind jedoch an-
zupassen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Kompensationsflachen durch die Stadt Kitzin-
gen oder den Vorhabenstrager an das Okofldchenkataster gemeldet werden miissen.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Die entsprechende Anpassung des Mahd-
Zeitpunktes wird bertcksichtigt. Die verbindliche Regelung der externen Eingriffskompensatio-
nen erfolgt im abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 BauGB. Im Rahmen des Be-
bauungsplanes ist hierzu lediglich ein entsprechender Hinweis vorzusehen. Der entsprechende
Hinweis wurde unter Punkt G in den Bebauungsplan aufgenommen.

Stellungnahme Immissionsschutz

Aus Sicht des fachtechnischen Umweltschutzes wird zu dem Vorhaben folgendes mitgeteilt:

1. Sachverhalt Die Grof3e Kreisstadt Kitzingen plant die Ausweisung eines ,Sondergebietes Ein-
zelhandel“ (BPlan Nr. 107 der Stadt Kitzingen) und im Parallelverfahren die 54. Anderung des
FNP der Stadt Kitzingen. Geplant ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auf dem Gebiet
der ,Marshall-Heights® in nachster Nahe zu bestehenden Wohnhausern. Eine detaillierte Be-
schreibung des Vorhabens ist den Antragsunterlagen zu entnehmen. Es werden Hinweise zum
BPlan und FNP im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange nach §4
Abs. 2 BauGB gegeben.

2. Hinweise Larmemissionen/-immissionen Im Vergleich zur friihzeitigen Behdrdenbeteiligung
nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde die Planung insbesondre hinsichtlich der Schallschutzmauer und
der Einbeziehung aktueller Erkanntnisse zur Parkplatzlarmstudie in die schalltechnische Be-
trachtung geéndert (Anlage 13.1 und Anlage 13.2). Darin wird die bendtigte Héhe der Schall-
schutzmauer neu festgelegt. Es werden samtliche Parkbewegungen, mit Verweis auf die Hin-
weise zur Anwendung der Parkplatzlarmstudie des Bay. LfU und der Handlungsempfehlung aus
der dieser zugrundeliegenden Bachelorarbeit (Karl Wolf, Hochschule Mittweida, 2021), mit ei-
nem um 2 dB reduzierten Schallleistungspegel berlcksichtigt. Dies geht aus der Handlungs-
empfehlung der zitierten Bachelorarbeit hervor, wurde jedoch nicht in die Hinweise zur Park-
platzlarmstudie des LfU aufgenommen. Aktuell lauft hierzu ein Forschungsvorhaben des Um-
weltbundesamtes, welches in eine Uberarbeitung der Parkplatzlarmstudie einflieRen soll. Die
angesetzte Reduzierung um 2 dB(A) ist demnach noch nicht sicher nachgewiesen und beruht
auf der fachlichen Einschatzung des Gutachterburos.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und weist darauf hin, dass hier sowohl die
derzeit aktuellen Handlungsempfehlungen des Bayerischen Landesamtes flir Umweltschutz in
Bezug auf Parkplatzlarmsituation in den Immissionstechnischen Festsetzungen berUcksichtigt
wurden (Gutachten der Auktor Ingenieur GmbH vom 19.04.2024), als auch die Moglichkeit der
Anpassung der SchallschutzmalRnahmen an die derzeit in Aussicht gestellten Anpassungen der
Handlungsempfehlungen offen gehalten wird (erganzendes Gutachten Biro Wodlfel vom
08.05.2025). Hierdurch wird die Moglichkeit gegeben, die Ausflihrungsplanung fir die Schall-
schutzmafnahmen auf eine sich abzeichnende Anderung der Planungsvorgaben im Rahmen
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der baulichen Ausflihnrung anzupassen. Daher soll an der bestehenden Festsetzung festgehal-
ten werden.

Fachaufsicht fiir Kindertageseinrichtungen:

Im Wesentlichen nehmen wir Bezug auf unsere Stellungnahme vom 10.10.2024. Mit diesem
BPlan soll die baurechtliche Grundlage fir ein Einzelhandelszentrum geschaffen werden. Es soll
kein neuer Wohnraum fur (junge) Familien mit Kindern geschaffen werden. Insofern ergeben
sich keine Auswirkungen auf die Kindergarten- und Schulkindbedarfsplanung zur Deckung et-
waiger Rechtsansprtiche (flr den Bereich der Krippe und des Kindergartens nach § 24 SGB VIII
und fir den Bereich der Grundschulkinder beginnend ab dem SJ 2026/2027 nach dem GaFdG).

Nur erganzend sei in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass das vorhandene Ange-
bot an Krippen- und Kindergartenplatzen derzeit nicht ausreicht, um der Nachfrage an Betreu-
ungsplatzen nachzukommen. Die Bedarfsplanung der Stadt Kitzingen i. S. d. Art. 7 Bayerisches
Kinderbildungs- und -betreuungsgesetz (BayKiBiG) sollte unabhangig von diesem Planungsver-
fahrens aktualisiert werden.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat nimmt die Aussage zur Kenntnis und verweist auf seine Beschlussfassung vom
20.11.2025 zur Stellungnahme der Fachaufsicht im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung. Die
Situation beziglich er fehlenden Krippen- und Kindergartenplatze ist der Stadt Kitzingen be-
wusst. Dies ist jedoch nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens und kann
somit hier nicht abschliefiend behandelt werden.

Durch dieses Vorhaben berthrt sind ggf. Interessen des BRK-Kindergartens, Levi-Strauss-Str.
52, 97318 Kitzingen. Teile des AulRenspielbereichs dieses Kindergartens werden fur Verkehrs-
wege fir das neue Einzelhandelszentrum bendétigt. Aus diesem Grund sind von Seiten der Fach-
aufsicht fur Kindertageseinrichtungen zwei Anmerkungen zu machen:

Geschwindigkeitsbegrenzungen: Bislang gilt eine Tempo-30-Zone im Bereich des Kindergar-
tens. Durch die Schaffung neuer Verkehrswege sollte dringend gepruft werden, ob auf diesen
neuen Verkehrswegen ahnliche verkehrsrechtliche MalRnahmen ergriffen werden midssen, um
dem Schutzbedirfnis der Kinder gerecht zu werden.

Verkehrssichere Abgrenzung: Dadurch, dass Verkehrswege unmittelbar am AulRenspielbereich
des Kindergartens vorbeifiihren, ist auf eine verkehrssichere Absicherung zum Aul3enspielbe-
reich des Kindergartens zu achten.

Bedanken mdchten wir uns an dieser Stelle, dass bei den Immissionspunkten der Kindergarten
bedacht wurde und entsprechende MalRnahmen eingeplant wurden (u. a. Larmschutzwand).

Von Seiten der Fachaufsicht fur Kindertageseinrichtungen werden gegen die vorgenannten Pla-
nungen der Stadt Kitzingen keine Einwande erhoben.

Beschlussvorschlag:



Seite 11 von 72

Der Stadtrat stellt fest, dass eine Vorgabe der Geschwindigkeitsbegrenzung, unabhangig von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes, den Entscheidungen der Stadt Kitzingen unterliegt.
Eine entsprechende verkehrssichere Absicherung gegentber dem AulRenspielbereich ist bereits
vorgesehen. Auf die Beschlussfassung des Stadtrates vom 20.11.2025, in der die vorgebrachten
Anregungen und Hinweise bereits behandelt wurden und die durch die Fachabteilung einsehbar
war, wird verwiesen.

Gesundheitsamt:

Seitens des Gesundheitsamtes gibt es weiterhin keine Einwande.

Beschlussvorschlag:
Der Stadtrat nimmt die Aussage zur Kenntnis.

Bodenschutz:

Altlasten

Bei den im Bebauungsplan betroffenen Flurnummern sind keine Altlasten bekannt. Es wird um
Beachtung gebeten, dass im Altlastenkataster nur die der Kreisverwaltungsbehdrde bekannten
Altlasten und Altlastenverdachtsflachen erfasst sind. Mit dieser Auskunft kann daher nicht aus-
geschlossen werden, dass bisher unbekannte Bodenverunreinigungen aufgefunden werden.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat nimmt die Aussage zur Kenntnis. Auf die entsprechenden Anmerkungen im Rah-
men der Begriindung (Kapitel 5.9 Kampfmittelvorerkundung) und des Umweltberichtes (Kapitel
3.2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden Abs. 5) zum Bebauungsplan wird ver-
wiesen.

Vorsorgender Bodenschutz:

Durch die Baumaflinahme ist eine Uberwiegende Versiegelung des Planungsbereiches anzu-
nehmen. Ziel dieser Malinahmen ist es laut den vorgelegten Unterlagen, den Flachenverbrauch
gegenuber einer konventionellen Errichtung ahnlicher Anlagen auf ebenen Bereichen so gering
wie mdglich zu halten, um so mit dem Schutzgut Boden moglichst sparend umzugehen. Zum
Schutz des Mutterbodens sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen
worden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden sind It. Umweltbericht unter
3.2.2 beschrieben und werden in Gesamtbetrachtung unter Berlicksichtigung der fachlich kor-
rekten Durchfliihrung der im Bebauungsplan festzusetzenden Vermeidungs- und Ausgleichmal3-
nahmen mit ,mittlerer Erheblichkeit* bewertet. Zu Fachfragen des Bodenschutzes wird sich ggdf.
das Wasserwirtschaftsamt in seiner Stellungnahme auf3ern.
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Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat nimmt die Aussage zur Kenntnis und verweist auf die nachfolgend behandelte Stel-
lungnahme des Wasserwirtschaftsamtes sowie die daraus resultierende Beschlussfassung im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Allgemeine Hinweise Bodenschutz:

Sollten wahrend der Mallnahme Bodenverunreinigungen angetroffen oder verursacht werden,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast hervorrufen, ist die Boden-
schutzbehoérde gem. Art. 12 Abs. 2 BayBodSchG unverziglich zu verstandigen. Wir weisen da-
rauf 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). Bei Ruckfragen stehen wir
gerne zur Verfugung.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat nimmt die Aussage zur Kenntnis. In den Bebauungsplan ist in Punkt F. Nr. 5 eine
entsprechende nachrichtliche Ubernahme eingeflossen, die auf die rechtlichen Grundlagen hin-
weist.

Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes vom 23.01.2026

Mit Schreiben vom 03.12.2025 baten sie um Stellungnahme zu o.g. Vorhaben.

Zu diesem Vorhaben wurde von uns am 17.03.2025 Stellung genommen. Die darin enthaltenen
Angaben wurden im Verfahren mit aufgenommen und eingearbeitet. Aus wasserwirtschaftlicher
Sicht méchten wir noch folgende Hinweise anbringen. Der offene Graben flur die geplante Ent-
wasserung in Richtung Reppendorfer Muhlbach ist, sofern méglich, naturnah zu gestalten. Im
Rahmen der weiteren Planung sind die Vorgaben der DIN 19661 flr Kreuzungsbauwerke an
Gewassern zu beachten. Eine Auffillung fir den angedachten Radweg im Uberschwemmungs-
gebiet des Baches ist minimal zu halten. Mit der vorgebrachten Planung besteht aus wasser-
wirtschaftlicher Sicht Einverstandnis.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschliel3t, dass die entsprechende naturnahe Gestaltung des Ablaufgrabens in
der weiteren Planung bericksichtigt werden soll. Der Verlauf des Radweges im Bereich des
Talraumes soll so gestaltet werden, dass der erforderliche Hohenangleich des Radweges an
das Hohenniveau der Bundesstralie, parallel zur bestehenden Strallenbdschung, erfolgt. Im Be-
reich des Talraumes ist eine gelandegleiche Bauweise in wassergebundener Ausflihrung vor-
gesehen. Somit ist nicht von einer Beeintrachtigung des Oberflachenwasserabflusses oder des
Frischluftzuflusses auszugehen. Die eigentliche Querung des ,Repperndorfer Mihlbaches* ist
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes und kann daher an dieser Stelle nicht behandelt wer-
den.

Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes vom 28.01.2026




Seite 13 von 72

Wir verweisen auf unsere bisherige Stellungnahme vom 05.12.2024 mit AZ: S32-46220.

Beschlussvorschlag:
Der Stadtrat stellt fest, dass die Stellungnahme vom 05.12.2024 wie nachfolgend aufgefihrt
lautet und in der Sitzung des Stadtrates vom 20.11.2025 behandelt wurde.

»---Wir stimmen unter folgender Bedingung zu:
1.1 Emissionen/Stral3enverkehrsldrm

Auf die von der Bundesstral3e 8 ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Der Strallenbau-
lasttrager kann nicht fiir Schaden haftbar gemacht werden, die durch Einwirkung von Spritzwas-
ser, Oberflachenwasser und Tausalz entstehen.

Von der Stadt ist fiir das neue Gebiet der Ldrmschutz zu lberpriifen. Sollten danach vorge-
schriebenen Larmschutzgrenzwerte einzuhalten sein, muss dies durch entsprechende Schutz-
malnahmen im Rahmen der Bauleitplanung gewéhrleistet sein. Ldrmschutzmalnahmen wer-
den hier nicht vom Strallenbaulasttrager iibernommen (Verkehrsldrmschutzverordnung — 16.
BimschV).

1.2 Verkehrliche ErschlieBung Bund

Aus Griinden der Verkehrssicherheit und zur Gewéhrleistung einer ordnungsgemélf3en Erschlie-
Bung erfolgt ein verkehrsgerechter Ausbau der Anbindung an die derzeitige B 8. Uber den ver-
kehrsgerechten Umbau der bestehenden Einmiindung ist rechtzeitig eine Vereinbarung (ber
Art, Umfang und Kostentragung mit dem Stral8enbaulasttrager abzuschlie8en. Hierbei ist zu be-
riicksichtigen, dass die Planung auditiert werden muss. Eine Vorabstimmung mit dem StBA
Wiirzburg ist bereits erfolgt. Die Auditierung ist auf Kosten und Veranlassung des MalBnahmen-
trdgers dem StBA Wiirzburg vorzulegen. Die Planung ist entsprechend friihzeitig mit uns abzu-
stimmen.

Diese auditierte Detailplanung ist Grundlage der Vereinbarung.

Kostentréger fiir den Umbau der Einmiindung sowie der Lichtsignalanlage im Zuge der B 8 ist
die Stadt Kitzingen bzw. der Vorhabenstrdger gem. § 12 Abs. 1 FStrG / § 7a FStrG.

Die Kosten fiir die Erneuerung und Unterhaltung der Mehrfldchen flir die Linksabbiegespur und
der LSA sind dem Stral3enbaulasttréger in einer einmaligen Zahlung abzulésen.

Die Hbéhe des Ablbsebetrages fiir die Mehrkosten in der Erhaltung wird nach Durchfiihrung der
Baumalinahme auf der Grundlage der tatséchlichen Kosten durch den Vorhabenstrager unter
Beachtung der Ablésebeitrége- und Berechnungsverordnung (ABBV) ermittelt und der Stral3en-
bauverwaltung spétestens 1 Monat nach Fertigstellung der Baumalinahme zur Priifung vorge-
legt.

1.3 Bauabstdnde und Bepflanzung

Wegen der Bedeutung der Bundesstral3e und zur Beriicksichtigung von Belangen des Stral3en-
baulasttragers ist hier grundsétzlich die 20 m — Anbauverbotszone ((§ 9 FSirG / Art. 23 Ba-
yStrWG) von allen baulichen Anlagen freizuhalten. Mit der teilweisen Lage von Parkplédtzen und
des Bepflanzungsstreifens in der 20 m — Zone besteht Einversténdnis, wenn ein Mindestabstand
von 6,00 m zum Fahrbahnrand der Staatsstral3e eingehalten wird.

1.4 Sicht
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GemdR der Richtlinie fiir die Anlage von LandstralRen (RAL) sind an Einmiindungen Sichtfelder
freizuhalten. Diese sind von allen Einbauten und Bewuchs, Ablagerungen und dergleichen frei-
zuhalten, soweit dabei eine Hbhe von 0,80 m, gemessen von der Fahrbahnoberkante der
Stral3e, liberschritten wird.

1.5 Entwésserung

Die Entwésserung des Stral3engrundstiickes darf durch das Vorhaben nicht beeintr&chtigt wer-
den. Die bestehende Strallenentwésserungsanlage ist unverédndert zu belassen.

Oberflachen-, Dach- und sonstige Abwésser jeder Art dlirfen der Stralle und ihren Nebenanla-
gen nicht zugefiihrt werden.

Der Stadtrat verweist auf seine Beschlussfassung vom 20.11.2025 zur Behandlung der Stel-
lungnahme im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die wie folgt lautete:

,Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und stellt fest, dass keine Einwénde des
Staatlichen Bauamtes Wiirzburg vorliegen, sofern die in der Stellungnahme angefiihrten Bedin-
gungen eingehalten werden. Bei der vorliegenden baulichen Nutzung als Sondergebiet Einzel-
handel handelt es sich nicht um Einrichtungen mit gehobenen Schutzanspriichen.

Ebenso sind innerhalb der Sondergebietsfléche keine Einrichtungen fiir Wohn- und Schlafrdume
vorgesehen, die durch Emissionen aus dem Verkehr auf der Bundesstral3e beeintréchtigt oder
eingeschrénkt werden kénnten. Somit ist hier nicht von einer Konfliktsituation auszugehen. Die
Auditierung der PlanungsmalRnahmen im Bereich der Anbindung erfolgt im Rahmen der weite-
ren Planungsschritte. In diesem Zusammenhang hat auch eine Abstimmung bezliglich der Kos-
teniibernahme zu erfolgen. Die baulichen Absténde werden entsprechend der Forderungen des
Staatlichen Bauamtes eingehalten. Die baulichen Anlagen im Bereich der Parkplédtze entlang
der Bundesstralle wurden, entsprechend den aktuellen vorliegenden Planungsunterlagen, ab-
gertickt festgesetzt.

Die Sichtdreiecke werden in den aktuellen Planungsunterlagen des Bebauungsplanes darge-
stellt und festgesetzt. Die Anmerkungen zur Entwésserung werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorhabentrdger hat die Planung, Vorbereitung und Ausfiihrung der mit dem Staatlichen
Bauamt bestehenden Uberschneidungsbereiche in Abstimmung mit der Stadt Kitzingen wie ge-
fordert herzustellen.”

An dieser Beschlussfassung wird festgehalten. Die Sichtdreiecke sind entsprechend in die Pla-
nung eingeflossen. Die geforderten Abstandsflachen gemaR § 9 Bundesfernstrallengesetz sind
im Bebauungsplan dargestellt und werden durch die Planung eingehalten. Der geforderte Ab-
stand von jeglichen Bepflanzungen, Anlagen und Einrichtungen innerhalb der Sondergebietsfla-
che von 6,00 m zur Bundesstralde wird, durch eine Anpassung der Planung, ebenfalls eingehal-
ten. In diesem Zusammenhang wird auch auf den derzeit in Aufstellung befindlichen Durchfih-
rungsvertrag verwiesen, in dem die erforderlichen Mal3nahmen zur Herstellung der Entwasse-
rung, geregelt werden.

Stellungnahme der Vodafone Kabel Deutschland vom 16.01.2026

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone-Gesellschaft(en) gegen die von lhnen geplante Bau-
maflnahme keine Einwande geltend macht. Im Planbereich befinden sich keine Telekommuni-
kationsanlagen unseres Unternehmens. Eine Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen
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ist in dem angefragten Planbereich derzeit nicht geplant. Vor Baubeginn sind aktuelle Planun-
terlagen vom ausfilhrenden Tiefbauunternehmen anzufordern. Unsere kostenlosen Planaus-
kinfte 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 Planauskinfte fir Bestandsnetz der Voda-
fone Deutschland GmbH / Vodafone GmbH und Vodafone West GmbH angefordert werden.

Beschlussvorschlag:
Der Stadtrat nimmt die Aussagen zur Kenntnis. Die betroffenen Unternehmen sind bereits von
der Pflicht der Auskunftseinholung in Kenntnis gesetzt worden.

Stellungnahme der N-Ergie vom 12.12.2025

Von der oben genannten Bauleitplanung der Stadt Kitzingen haben wir erneut Kenntnis genom-
men. Nach Prifung der Unterlagen haben sich keine weiteren Anregungen oder Bedenken er-
geben. Unsere Stellungnahme vom 17.10.2024 (ARB02202442647 + ...42651) behalt somit wei-
terhin Gultigkeit. Fur die erneute Beteiligung bedanken wir uns. Die aktuellen Datenschutzhin-
weise zum Umgang mit personenbezogenen Daten finden Sie auf unserer Internetseite www.n-

ergie-netz.de.

Beschlussvorschlag:
Der Stadtrat nimmt die Aussage zur Kenntnis und stellt fest, dass in der Stellungnahme vom
17.10.2024 mitgeteilt wurde, dass von Seiten der N-Ergie keine Einwande erhoben werden.

Stellungnahme der Fernwasserversorgung Franken vom 16.12.2025

Die Uberpriifung Ihrer Anfrage hat ergeben, dass Ihre geplante MaRnahme innerhalb des Grund-
wassereinzugsgebietes der in Betrieb befindlichen Wassergewinnungsanlage: Sulzfeld/Markt-
steft liegt.

Es ist daher bei lhrer Malinahme das beiliegende Merkblatt W 011— Verhalten in Grundwas-
sereinzugsgebieten zu beachten.

Der vollstandige und richtige Versand der Plane erfolgt ohne Gewahr. Das Risiko der Interpre-
tation der Unterlagen tragt der Empfanger. Die Planunterlagen haben eine Glltigkeit von 4 Wo-
chen nach Ausstellung und durfen ausschlielich fir das genannte Projekt verwendet werden.
Eine Weitergabe an Dritte ist strengstens untersagt. Alle Unterlagen dieser elektronischen An-
frage sind auf der Baustelle vorzuhalten.

In Betrieb befindliche Versorgungsanlagen der Fernwasserversorgung Franken sind von |hrer
Anfrage unberuhrt. Stillgelegte Versorgungseinrichtungen sind in den Planen unter Umstanden
nicht dargestellt, kénnen in der Ortlichkeit jedoch vorhanden sein.


https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/index.html
http://www.n-ergie-netz.de/
http://www.n-ergie-netz.de/
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Wir weisen Sie darauf hin, dass in diesem Bereich unterirdische Anlagen anderer Versorgungs-
unternehmen liegen kénnen. Bitte wenden Sie sich an die zustandige Gemeindeverwaltung, um
darlber weitere Informationen zu erhalten.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat stellt fest, dass sich der Hinweis auf die Lage einer der Kompensationsflachen in-
nerhalb des Trinkwasserschutzgebietes bezieht. Bei dieser Kompensationsflache handelt es
sich um eine amtlich bestéatigte Okoflache. Eine bauliche Nutzung in diesem Bereich ist nicht
vorgesehen. Vielmehr stehen die hier bereits erfolgten 6kologischen AufwertungsmalRnahmen
in direktem Zusammenhang mit der Einrichtung zur Trinkwassergewinnung. Durch den Verzicht
auf eine intensive landwirtschaftliche Nutzung im direkten Umfeld der Trinkwassergewinnungs-
einrichtung, wird eine Beeintrachtigung, Belastung oder Verschmutzung der wasserfihrenden
Schichten weitestgehend ausgeschlossen. Bei der bereits erfolgten Umsetzung der 6kologi-
schen Aufwertung wurden die Belange und Vorgaben des Trinkwasserschutzgebietes aus-
nahmslos bericksichtigt.

Unterirdische Leitungsanlagen innerhalb des betroffenen Bereiches sind nicht bekannt.

Stellungnahme der PLEdoc GmbH vom 12.12.2025

Wir beziehen uns auf Ihre 0.g. MaRnahme und teilen Ihnen hierzu mit, dass von uns verwaltete
Versorgungsanlagen der nachstehend aufgeflhrten Eigentimer bzw. Betreiber von der geplan-
ten MalRnahme nicht betroffen werden:

e OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

o Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

o Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Nirnberg

o Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

¢ Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

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

Hinsichtlich der MaRnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen entnehmen wir
den Unterlagen, dass die KompensationsmalRnahmen erst im weiteren Verfahren festgelegt wer-
den bzw. keine Erwahnung finden. Wir weisen darauf hin, dass durch die Festsetzung planex-
terner Ausgleichsflachen eine Betroffenheit von uns verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht
auszuschlieRen ist. Wir bitten um Mitteilung der planexternen Flachen bzw. um weitere Beteili-
gung an diesem Verfahren. MaRgeblich fir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan markierte
Bereich. Dort dargestellte Leitungsverlaufe dienen nur zur groben Ubersicht. Achtung: Eine Aus-
dehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer erneuten Abstimmung mit
uns.

Beschlussvorschlag:
Der Stadtrat nimmt die Aussage zur Kenntnis. Eine zusatzliche Erweiterung des Planungsge-
bietes ist nicht beabsichtigt.
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Stellungnahme des Amtes fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten vom 12.12.2025

Nach Priafung nimmt das Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Kitzingen-Wirzburg
wie folgt Stellung: Die Stellungnahme mit dem Aktenzeichen AELF-KW-L2.2-4611-128-15 vom
29.10.2024 behalt weiterhin ihre Giiltigkeit.

Im Rahmen der Stellungnahem vom 29.10.2024 wurden vom Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft
und Forsten folgende Aussagen getroffen:

,Das AELF weist auf die Bedeutung landwirtschaftlicher Béden hin.

Durch das Vorhaben werden agrarstrukturelle Belange negativ beeinflusst und die Konkurrenz
um Produktionsflachen weiter angeheizt. Stetiger Entzug mindert die Existenzgrundlage der Be-
triebe.

Drainagen:

Sollte bei der Beanspruchung von landwirtschaftlichen Nutzflichen z.B. Drainagen beschéadigt
werden, so sind diese Beschédigungen wieder fachgerecht zu beheben.*

In der Sitzung des Stadtrates vom 20.11.2025 wurde diesbeziiglich folgender Beschluss gefasst:

,Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Es liegen keine Einwénde vor. Die allge-
meinen Feststellungen beziiglich der Bedeutung landwirtschaftlicher Fldchen und deren zuneh-
mende Verknappung wird in den Bebauungsplanunterlagen, insbesondere der Begriindung und
dem Umweltbericht, mehrfach behandelt. Die Wahl der militdrischen Konversionsfldche fiir den
Vorhabenbereich trégt dem Rechnung. Flr die baubedingte und artenschutzrechtlichen Aus-
gleichsflachen erfolgt eine Extensivierung von landwirtschaftlichen Fldchen. Diese sind agrar-
strukturell vertretbar, da hier zum grél3ten Teil schwer zu bewirtschaftende Fldchen und / oder
Flachen mit geringer Bonitat gewéhlt wurden.

Bei der Fldche 1 liegen zwar hohe Bodenwerte mit L3L6 82/84 vor. Die Fldche besitzt jedoch
eine unglinstigen Bewirtschaftungszuschnitt und neigt durch die die angrenzenden permanent
wasserflihrenden Gréaben stark zur Verndssung. Zwischenzeitlich wurde die Fldche als Streu-
obstwiese kultiviert. Eine intensive landwirtschaftliche Nutzung liegt somit nicht mehr vor.

Bei der Flache 2 liegt ein relativ geringer Bodenwert mit LT6V 42/26 vor. Die Flache ist als
Streuobstwiese kultiviert und wird somit nicht intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Bei der Fléche 3 liegen nur fiir einen sidlichen Teilbereich Bodenwertangaben vor. Diese sind
mit LT6V 42/26 ebenfalls als relativ gering zu bezeichnen. Fiir die Uberwiegenden Fléchen lie-
gen keine Angaben vor. Die Fldche ist ebenfalls als Streuobstwiese kultiviert und somit nicht
intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Ebenso stellt der Stadltrat fest, dass die betroffenen Flachen bereits seit geraumer Zeit aus der
landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen wurden. Die Flédchen sind Teil eines Flachen-
pools, der konkret fiir AusgleichsmalBnahmen zur Verfligung gestellt wird. Im vorliegenden Fall
wurden die Flachen fiir eine Ansiedlung von Zauneidechsen vorbereitet. Die im Planungsgebiet
vorgefundenen Zauneidechsen wurden, geméal3 Bescheid der Regierung von Unterfranken vom
17.07.2024, zwischenzeitlich auf die im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsflachen umge-
siedelt. Somit ist eine anderweitige Bereitstellung von artenschutzbezogenen Ausgleichsflachen
nicht mehr méglich.*”
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Beschlussvorschlag:

An der Beschlussfassung vom 20.11.2025 wird festgehalten. Ergénzend wird darauf hingewie-
sen, dass es sich bei der zusatzlich aufgenommenen Kompensationsflache in der Gemarkung
,Darstadt’ um eine ebenfalls bereits umgesetzte Kompensationsmalinahme in Form eines Feld-
gehdlzes im direkten Umfeld einer Trinkwassergewinnungsanlage handelt. Somit gehen hier
ebenfalls keine entsprechend hochwertigen und uneingeschrankt nutzbaren landwirtschaftlichen
Nutzflachen verloren.

Stellungnahme des Bundesamtes fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen
der Bundeswehr vom 16.12.2025

Hiermit erhalte ich die bereits abgegebene Stellungnahme vom 06.11.2024 zu o.g. Beteiligung
aufrecht.

Im Rahmen der Stellungnahem vom 06.11.2024 wurden vom Bundesamt fiir Infrastruktur, Um-
weltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr folgende Aussagen getroffen:

»,Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungsbelange nicht
beeintrachtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben seitens der Bundeswehr als
Trager offentlicher Belange keine Einwénde. Im Bereich der Planung ist die Bundesstral3e B 8
(Wiirzburg - Neustadt a. d. Aisch) als Axialstral3e 763. Die Bundestral3e B8 dient dem regionalen
Verkehr zwischen Niirnberg und Wiirzburg. Flir BaumalRnahmen, welche das MSGN betreffen,
ist die Einhaltung der Richtlinien fiir die Anlage und den Bau von Stral3en flir militdrische
Schwerstfahrzeuge RABS (Allgemeines Rundschreiben StraBenbau 22/1996) zu fordern. Brii-
ckenbauwerke sollen nach STANAG 2021/ AEP-3.12.1.5 (Klassifizierung von Briicken, Féhren,
Fl6Ben und Fahrzeugen) in Militdrische Lastenklassen (MLC) eingestuft werden; MLC Beschil-
derung ist nicht erforderlich.”

In der Sitzung des Stadtrates vom 20.11.2025 wurde diesbeziiglich folgender Beschluss gefasst:

,Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und stellt fest, dass keine Einwénde vorlie-
gen. Bei allen Baumal3inahmen, welche das MSGN betreffen, also die MaBnahmen an der B 8,
ist die Einhaltung der Richtlinien fiir die Anlage und den Bau von StralBen fiir militérische
Schwerstfahrzeuge RABS (Allgemeines Rundschreiben Strallenbau 22/1996) zu beachten. Die
Errichtung eines Briickenbauwerkes im Zuge des Knotenpunktausbaus an der B 8 ist nicht vor-
gesehen.”

Beschlussvorschlag:
An dieser Beschlussfassung wird festgehalten.

Stellungnahme des Bund Naturschutz in Bayern e.V. vom 10.01.2026

1. Einleitung

Der Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Kitzingen, bedankt sich fiir die Beteiligung im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 107 ,Einzel-
handelszentrum ,Marshall Heights“. Wir erkennen an, dass es sich bei dem Plangebiet um eine
ehemalige Konversionsflache handelt und dass die Stadt Kitzingen eine verbesserte Versorgung
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der westlichen Stadtbereiche anstrebt. Dennoch sehen wir das Vorhaben in der vorliegenden
Form kritisch und halten es aus Sicht des Natur-, Umwelt-, Klima- und Ressourcenschutzes
sowie der nachhaltigen Stadtentwicklung fur nicht ausreichend abgewogen. Im Folgenden neh-
men wir zu den aus unserer Sicht wesentlichen Problembereichen Stellung.

2. Verkehrliche Ausrichtung ausschlieBlich auf den motorisierten Individualverkehr

Das geplante Einzelhandelszentrum ist in seiner Konzeption nahezu vollstandig auf den motori-
sierten Individualverkehr (MIV) ausgerichtet.

e Die Lage am Knotenpunkt der Bundesstral’e B 8
o die grof¥flachige Bereitstellung von Stellplatzen
o sowie die geplante ErschlieBung Uber eine ampelgesteuerte Kreuzung

machen deutlich, dass das Vorhaben primar auf die Anfahrt mit dem Pkw ausgelegt ist.

Eine ernsthafte Verlagerung auf umweltfreundliche Verkehrsmittel (FuRverkehr, Radverkehr,
OPNV) ist nicht erkennbar. Damit widerspricht das Vorhaben den Zielen einer klima- und ver-
kehrswendegerechten Stadtentwicklung sowie den Grundsatzen der Reduzierung verkehrsbe-
dingter Emissionen. Aus Sicht des Bund Naturschutz wird hier ein autozentriertes Einkaufsmo-
dell am Stadtrand weiter verfestigt, anstatt wohnortnahe, integrierte und ful3laufig erreichbare
Versorgungsstrukturen zu starken.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat stellt fest, dass die Grundstruktur der Gberwiegenden Einkaufs- bzw. Versorgungs-
einrichtungen im Planungsbereich auf die Erreichung der durch die Stadt angestrebten Versor-
gungsziele in Bezug auf eine ausreichende Versorgung der umliegenden Stadtteile und Stadt-
teilgemeinden abzielt. Auf den Beschluss des Stadtrates vom 29.07.2021 diesen Standort zu
entwickeln, wird verwiesen.

Ebenso weist der Stadtrat darauf hin, dass der Standort des Einkaufsmarktes bewusst im direk-
ten Umfeld von bestehenden bzw. derzeit in Entwicklung befindlichen Wohnbaustrukturen er-
richtet wurde, um so auch fur kleinere Einkaufe eine direkte und kurzwegige rad- und fuRlaufige
Verbindung zu diesen Wohnbaustrukturen zu schaffen, die bisher nur mit einem PKW mdglich
sind. Durch die Standortwahl ist eine deutlich verbesserte Anbindung gegentiber des Wohnquar-
tiers ,Marshall Heights“ mit einer aktuellen Einwohnerzahl von ca. 1600 Personen angedacht.
Hier ist von einer deutlichen Steigerung der Einwohnerzahl auszugehen, da die Wohneinheiten,
die von der US-Armee zurlickgelassen wurden, bisher nicht alle vollstandig wiederhergestellt
wurden. Die enge bzw. direkte rdumliche Nahe zu den bereits bestehenden Wohnbaustrukturen
dieses Wohnquartiers ist aus den Planungsunterlagen eindeutig zu erkennen. Gleichzeitig wird
im Rahmen des Bebauungsplanes eine Anbindung an das bestehende Radwegenetz und somit
an die Ubrigen Bereiche der Stadt Kitzingen geschaffen. Somit kann der Einwand bezlglich ei-
nes fehlenden Konzeptes zur Erreichbarkeit durch Radfahrer oder Ful3gganger nicht nachvollzo-
gen werden.

Durch die Haltestelle ,Levi-Stral-Strale“ des Anrufsammeltaxis (AST) der Stadt Kitzingen ist
eine Anbindung an den OPNV gegeben. Im Ubrigen prift die Stadt derzeit die Einflhrung eines
Stadtbusses, mit dem auch dieses Gebiet angefahren werden kénnte.
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3. Zusatzliche Verkehrsbelastung und problematische Lichtsignalanlage an der B 8

Die geplante Lichtsignalanlage an der B 8 stellt einen erheblichen Eingriff in den bestehenden
Verkehrsfluss dar. Auch wenn das Verkehrsgutachten die Leistungsfahigkeit des Knotens als
,befriedigend” bzw. ,ausreichend” einstuft, bestehen aus unserer Sicht erhebliche Zweifel, ins-
besondere:

e im Berufsverkehr (morgens und abends),

e bei zusatzlichen Verkehrsstromen durch Einkaufs-, Liefer- und Pendlerverkehr,

e sowie bei unvorhergesehenen Verkehrsspitzen (z. B. saisonale Einkaufstage).

Die B 8 ist bereits heute eine stark belastete Verkehrsachse. Jede zusatzliche Ampelregelung
erhoht das Risiko von:

e Ruckstaus,

¢ Ausweichverkehren durch angrenzende Wohngebiete,

e erhohter Larm- und Schadstoffbelastung.
Die Aussage, durch die Verlagerung von Einzelhandelsstandorten werde der innerstadtische
Verkehr entlastet, ist aus Sicht des Bund Naturschutz nicht ausreichend belegt.

Beschlussvorschlag:
Die Bedenken hinsichtlich der Auswirkungen der geplanten Lichtsignalanlage auf den Verkehrs-
fluss der B 8 werden zur Kenntnis genommen.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurden im Rahmen eines Verkehrsgutachtens
(T+T Verkehrsmanagement GmbH vom 29.04.2024) umfassend untersucht. Das Verkehrsgut-
achten ist der Begrundung als Anlage 5 beigefligt. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass der
bestehende Knotenpunkt B 8 / Levi-Strauss-Stralde bereits im Prognosenullfall 2035, also ohne
Realisierung des Nahversorgungszentrums, keine ausreichende Leistungsfahigkeit mehr auf-
weist (Qualitatsstufe E). Durch das geplante Vorhaben wirde sich die Verkehrsqualitat bei Bei-
behaltung der bestehenden Vorfahrtsregelung weiter verschlechtern (Qualitatsstufe F). Die Ein-
richtung einer Lichtsignalanlage verbessert den Verkehrsablauf hingegen mafRgeblich auf die
Qualitatsstufe D und stellt damit die leistungsfahigste und verkehrstechnisch sinnvollste Losung
dar.

Das Verkehrsgutachten hat hierzu mehrere Ausbauvarianten untersucht. Fur die Umsetzung
wird der empfohlene Planfall 3 gewahlt, der zusatzlich eine Rechtsabbiegespur von der B 8 in
die Levi-Strauss-Stralie vorsieht. Dadurch wird insbesondere der Verkehrsfluss auf der B 8 in
Fahrtrichtung Kitzingen verbessert und die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes weiter erhoht.

Die im Gutachten durchgefiihrten Leistungsfahigkeitsnachweise berlicksichtigen dabei bereits
die prognostizierten Verkehrsbelastungen einschliellich des durch das Nahversorgungszentrum
entstehenden Zusatzverkehrs in der mafligebenden Abendspitzenstunde. Hinweise auf unver-
tretbare Rickstaus oder eine unzureichende Leistungsfahigkeit ergeben sich daraus nicht.

Darlber hinaus verbessert die Signalisierung die Anbindung des Quartiers ,Marshall Heights*
erheblich. Der bestehende Knotenpunkt ist insbesondere fiir Linksabbieger und Ausfahrende
aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der B 8 nur eingeschrankt nutzbar, wodurch der Verkehr
derzeit Uberwiegend Uber die innerdrtlichen Knotenpunkte Levi-Strauss-Stralde / Repperndorfer
StralRe sowie Gabelsberger Strale / Repperndorfer Stralle abgewickelt wird. Mit der
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leistungsfahigen Anbindung an die B 8 ist eine Verlagerung dieser Verkehre auf den signalisier-
ten Knotenpunkt zu erwarten, wodurch innerstadtische Verkehrsbelastungen reduziert werden
kénnen.

Die Befirchtung einer Zunahme von Ausweichverkehren sowie einer erheblichen Verschlechte-
rung des Verkehrsablaufs wird durch die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens nicht bestatigt.
Die Planung tragt vielmehr zu einer geordneten und leistungsfahigen Verkehrsabwicklung am
Knotenpunkt B 8 / Levi-Strauss-Stralde bei.

StraBe/Dagmar VoRkuhler-
StraRe mit Anbindung Ga-
belsberger Stralle

4. Oberflachenwasser, Starkregen und Hochwasserrisiken

Besonders kritisch bewerten wir die Auswirkungen des Vorhabens auf den Wasserhaushalt.
Durch:

¢ den hohen Versiegelungsgrad (GRZ bis 0,95),
e grof¥flachige Dach- und Parkplatzflachen,
e sowie Gelandemodellierungen

ist mit einem deutlich erhdhten Oberflachenabfluss zu rechnen. Dies verscharft die Hochwas-
ser- und Starkregensituation im Unterlauf, insbesondere im Bereich der Alemannenstralle. Die
Hochwasserereignisse des Jahres 2024 haben eindriicklich gezeigt, dass dieser Bereich bereits
heute stark gefahrdet ist. Aus Sicht des Bund Naturschutz sind:

e die vorgesehenen MalRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung
e und deren Wirksamkeit in Extremereignissen

nicht ausreichend dargelegt und bewertet. Eine zusatzliche Verscharfung bestehender Gefahr-
dungslagen ist nicht akzeptabel.

Beschlussvorschlag:
Der Stadtrat stellt fest, dass im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes bereits ent-
sprechende Rickhalteeinrichtungen dargestellt sind. Diese sind, gemal Abstimmung mit der
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héheren Wasserrechtssbehérde bzw. Prifung der Berechnung, als ausreichend dimensioniert
anzusehen. Eine endgliltige Bewertung und Uberpriifung der BemessungsgroRe der Riickhal-
teeinrichtung ist dem Wasserwirtschaftsamt als hhere Wasserrechtsbehoérde im Rahmen der
wasserrechtlichen Genehmigung vorbehalten. Entsprechend der zu Grunde liegenden wasser-
rechtlichen Grundsatze, sind die Rickhalteeinrichtungen so zu dimensionieren, dass bei einem
Starkregenereignis nicht mehr Wasser dem ,Repperndorfer Mihlbach® zugeleitet wird, als dies
im derzeit unbebauten Zustand erfolgt. Die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplans sowie den anerkannten Regeln der Technik
umzusetzen. Anfallendes Oberflachenwasser ist vorrangig in Regenwasserzisternen zu sam-
meln und einer Nutzung als Brauchwasser zuzufihren. Die Grofie der Zisterne ist an den zu
erwartenden Brauchwasserbedarf anzupassen.

Das auf Dachflachen und sonstigen befestigten, unverschmutzten Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist innerhalb des jeweiligen Baugrundstlcks zurlckzuhalten. Hierzu ist ein un-
terirdischer Wasserspeicher (Zisterne) mit Notuberlauf und gedrosseltem Abfluss gemafll DWA-
A 117 an die nachste Vorflut herzustellen. Alternativ kann die erforderliche Rickhaltung des
Niederschlagswassers Uber begrinte Dachflachen mit entsprechender Retentionswirkung erfol-
gen.

Niederschlagswasser aus befahrenen Flachen ist vor der Einleitung in den natirlichen Wasser-
kreislauf durch geeignete technische MalRnahmen entsprechend den geltenden Regeln der
Technik vorzureinigen.

Mit diesen MaRnahmen werden die Rickhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser gefor-
dert, der Abfluss in die Vorflut reduziert sowie die Anforderungen an einen ordnungsgemalfien
Umgang mit Oberflachenwasser erflillt.

Vor dem Hintergrund der Grdlke des Einzugsgebietes des fir eine mogliche Hochwassersitua-
tion relevanten Gewassergesamtkomplexes (,Repperndorfer Mihlbach®, ,Buchbrunner Flutgra-
ben“ und ,Eherieder Mihlbach) bedarf es jedoch grof¥flachigerer Mallnahmen mit einem deutlich
héheren Wirkungsvolumen, um die Gesamtsituation zu verbessern.

5. Eingriff in den Talraum des Repperndorfer Miihlbachs

Positiv bewerten wir grundsatzlich den vorgesehenen Radweganschluss. Dieser ist jedoch mit
erheblichen naturrdumlichen Eingriffen verbunden. Der Talraum des Repperndorfer Muhl-
bachs stellt:

¢ einen klimatisch wirksamen Kaltluftentstehungs- und -abflussraum,
¢ einen wichtigen Biotop- und Vernetzungsraum,
e sowie einen landschaftlich sensiblen Bereich

dar. Durch Bebauung, Verkehrsflachen und technische Bauwerke wird dieser Talraum weiter
verengt und Uberpragt. Dies steht im Widerspruch zu den Zielen des Biotop-, Klima- und Land-
schaftsschutzes.

Beschlussvorschlag:
Entsprechend der vorliegenden Planung ist die Querung des Talraumes des ,Repperndorfer
Muhlbaches® in gelandegleicher Bauweise vorgesehen. Die Angleichung an das Héhenniveau
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der Bundesstralde 8 soll parallel zur bestehenden Stralenbdschung erfolgen. Somit ist nicht von
einer Einschrankung der Kaltluftstromung bzw. des Kaltluftzuflusses Uber den Talraum des
.-Repperndorfer MUhlbaches® in den Siedlungsbereich auszugehen. Die fur die Einzelhandels-
bebauung vorgesehenen Bereiche liegen aul3erhalb des eigentlichen Talgrundes des ,Reppern-
dorfer Muhlbaches* und werden durch eine verdichtete groRvolumige Bebauung, teilweise in
Form von Geschosswohnungsbau, umschlossen. Die Baukdrper bilden durch ihre Struktur und
Ausrichtung eine bestehende Riegelstruktur, die den Frischluftzufluss, in den von der Sonder-
gebietsbebauung betroffenen Bereich, bereits jetzt weitestgehend ausschliel3en.

Dadurch ist innerhalb des Gebietes nicht von starkeren Luftbewegungen, die die Voraussetzung
fur eine verstarkte Funktion der Frischluftzufuhr in den Talraum des ,Repperndorfer Mihlba-
ches” bilden wirden, auszugehen. Auf die entsprechenden Aussagen im Umweltbericht (Kapitel
3.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima, Luftqualitat sowie den Klimawandel) wird
verwiesen. Durch die umgebenden stark verdichteten Bebauungsstrukturen und die damit ver-
bundenen Aufheizungen der Strukturen ist, in Verbindung mit der relativ geringen Grof3e des
Uberplanten Areals, auch keine relevante Funktion eines Frischluftentstehungsgebietes gege-
ben.

Der Planungsbereich fur die Errichtung der Einzelhandelseinrichtungen wird durch die Bundes-
stral3e von den wesentlichen Biotopvernetzungsstrukturen innerhalb des Talraumes des ,Rep-
perndorfer Muhlbaches® abgeschnitten, sodass hier keine Verknupfung vorliegt. Die Strukturen
des Planungsbereiches sind somit nicht mit relevanten Biotopstrukturen vernetzt.

Somit ist hier kein erheblicher Eingriff in Kaltluftentstehungsgebiete oder einen Biotopvernet-
zungsraum betroffen.

6. Artenschutz: Zauneidechse — AusgleichsmaBnahmen ohne raumlich-funktionalen Zu-
sammenhang

Fr den Planungsbereich wurde das Vorkommen der Zauneidechse festgestellt, woraufhin Um-
siedlungsmafRnahmen auf Grundlage einer Genehmigung der Regierung von Unterfranken
durchgefuhrt wurden (Begrindung, S. 10 sowie Kap. 8 Artenschutz). Die festgesetzten FCS-
bzw. CEF-MalRnahmen befinden sich jedoch auf externen Flachen, u.a. in den Gemarkungen
Brick und Dettelbach (Planzeichnung, Artenschutzfestsetzungen).

Damit fehlt aus Sicht des Bund Naturschutz der erforderliche raumlich-funktionale Zusammen-
hang zwischen Eingriffsort und Ersatzhabitaten. Aufgrund der ausgepragten Standorttreue und
geringen Ausbreitungsfahigkeit der Zauneidechse ist nicht gewahrleistet, dass die 6kologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG
erhalten bleibt.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat stellt fest, dass die MalRnahmen in Abstimmung und unter Genehmigung der Unte-
ren und Héheren Naturschutzbehdrde erfolgt sind. Die Bewertung zur Eignung der Umsiedlungs-
flachen erfolgte durch die zustandigen Fachbehdrden auf der Grundlage der vorliegenden Er-
kenntnisse aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag. Die Umsiedlung erfolgte durch die Bi-
ologen eines einschlagig erfahrenen Fachbulros unter Genehmigung der Héheren Naturschutz-
behorde. Somit kann von einer, aus artenschutzrechtlicher Sicht, korrekten Beurteilung und
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Umsetzung der MalRnahme ausgegangen werden. Eine Umsiedlung oder Vergramung in Fla-
chen im Umfeld des Planungsbereiches wurde von den zustandigen Fachbehdrden sowie von
den beurteilenden Fachleuten auf Grund der erheblichen Belastung durch angrenzende Nut-
zungsstrukturen und die erhebliche Verkehrsbelastung durch die Bundesstralle als nicht ziel-
fuhrend beurteilt. Die vorliegende Erteilung der Genehmigung durch die Hoherer Naturschutz-
behdrde in der Regierung von Unterfranken bestatigt, dass durch die Umsiedlungen die Vorga-
ben des § 44 BNatSchG im vorliegenden Fall vollumfanglich eingehalten werden.

7. Auswirkungen auf den innerstadtischen Einzelhandel und die Innenstadtentwicklung

Aus Sicht des Bund Naturschutz ist das Vorhaben auch unter dem Aspekt der nachhaltigen
Stadt- und Einzelhandelsentwicklung kritisch zu bewerten. Die Kitzinger Innenstadt weist bereits
heute erkennbare Leerstadnde sowie einen erhéhten Handlungsbedarf zur Stabilisierung und Be-
lebung des innerstadtischen Einzelhandels auf. Das geplante Einzelhandelszentrum am Stadt-
rand entfaltet eine erhebliche Sogwirkung auf Kundinnen und Kunden aus der Innenstadt. Damit
wird Kaufkraft aus dem gewachsenen, integrierten Stadtbereich abgezogen und in eine autoori-
entierte Randlage verlagert. Diese Entwicklung steht im klaren Widerspruch zu den bisherigen
Bemuhungen der Stadt Kitzingen zur Belebung, Attraktivierung und Funktionssicherung der In-
nenstadt. Das Vorhaben konterkariert damit bestehende Innenstadtentwicklungs- und Bele-
bungsstrategien vollstandig und widerspricht den Grundséatzen einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung, die auf Innenentwicklung, kurze Wege, Nutzungsmischung und den Erhalt lebendiger Orts-
kerne abzielt. Auch aus klima- und ressourcenschutzfachlicher Sicht ist eine weitere Starkung
des Einzelhandels an peripheren, Uberwiegend mit dem Pkw erreichbaren Standorten nicht ziel-
fuhrend.

Beschlussvorschlag:
Der Stadtrat verweist auf seine vorausgegangenen Beschlussfassungen, insbesondere zur Ver-
kehrsanbindung und der Anbindung an bestehende Wohnbaustrukturen.

Es ist festzustellen, dass eine Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters oder Lebensmit-
teldiscounters in den wirtschaftlich tragbaren Dimensionen im Innenstadtbereich von Kitzingen
allein aus raumlicher Sicht nicht ohne erhebliche bauliche Eingriffe in die Altstadtstruktur méglich
ist.

In diesem Zusammenhang wird auch auf die bereits vorliegenden Gutachten beziglich der Aus-
wirkungen des Einzelhandelszentrums auf die innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen verwie-
sen. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Kitzin-
gen vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, wird aufgezeigt, dass eine An-
siedlung von Einzelhandelsstrukturen am vorliegenden Standort fir die Versorgung der umlie-
genden Siedlungsbereiche von erheblicher Bedeutung ist. Das Einzelhandelsentwicklungskon-
zept der Stadt Kitzingen definiert zudem Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen. Neben der
Starkung der Innenstadt als zentralen Versorgungsbereich, soll als drittes Ubergeordnetes Ziel
die Nahversorgung langfristig gesichert und gestarkt werden Nicht zentrenrelevante Einzelhan-
delsnutzungen sowie grof¥flachige Nahversorgungsstandorte sind an hierflr geeigneten Ergan-
zungsstandorten zu entwickeln. Dadurch werden die zentralen Versorgungsfunktionen der In-
nenstadt gesichert, Nutzungskonkurrenzen vermieden und eine bedarfsgerechte, wohnortnahe
Versorgung der Bevdlkerung in den einzelnen Stadtteilen gewahrleistet. Gleichzeitig wird eine
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ausgewogene raumliche Verteilung der Versorgungsstandorte entsprechend den Zielsetzungen
des Einzelhandelskonzepts sichergestellt. Gleichzeitig wird durch dieses Gutachten sowie das
erganzende Gutachten vom 12.06.2025 von Stadt + Handel nachgewiesen, dass durch die vor-
liegende Planung keine negativen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen im Innerstadt-
bereich anzunehmen sind. Das Gutachten vom 12.06.2025 ist als Anlage 8 der Begrindung
beigeflgt.

8. Zusammenfassende Bewertung und Forderungen

Der Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Kitzingen, kommt zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben in der vorliegenden Form:

e zu stark auf den motorisierten Individualverkehr ausgerichtet ist,
e die Verkehrssituation an der B 8 weiter verscharfen kann,

¢ bestehende Hochwasserrisiken verscharft,

e wertvolle Tal- und Grunrdume beeintrachtigt,

e und artenschutzrechtlich nicht ausreichend abgesichert ist.

Wir fordern daher:

1. eine grundlegende Uberarbeitung des Verkehrskonzepts mit klarer Prioritat fir Umwelt-
verbund und Verkehrsvermeidung,

2. eine belastbare Neubewertung der Verkehrs- und Stausituation an der B 8,

3. ein wassersensibles Planungskonzept mit nachgewiesener Hochwassersicherheit auch
bei Extremereignissen,

4. den groRtmadglichen Erhalt und Schutz des Talraums des Repperndorfer Muhlbachs,
5. eingriffsnahe, funktional wirksame CEF-MalRnahmen fir die Zauneidechse.

6. eine kritische Uberpriifung der Auswirkungen des Vorhabens auf den bestehenden in-
nerstadtischen Einzelhandel sowie eine klare Priorisierung der Starkung und Belebung
der Kitzinger Innenstadt gegenuber weiteren autoorientierten Einzelhandelsstandorten
am Stadtrand.

In der vorliegenden Form kann der Bund Naturschutz dem Vorhaben nicht zustimmen.

Beschlussvorschlag:
Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen zur Kenntnis und verweist auf seine vorausgegangenen
Beschlussfassungen.

Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer Wiirzburg-Schweinfurt vom
23.01.2025

Per Schreiben vom 03.12.2025 haben Sie uns um SN zu oben genannten Verfahren gebeten.
Die IHK Wirzburg-Schweinfurt vertritt gemaf lhres gesetzlichen Auftrags 73.000 gewerblich ta-
tige Unternehmen in Mainfranken. Gerne aufern wir uns zu den aus unserer Sicht relevanten
Punkten. Die Erarbeitung dieser Stellungnahme erfolgte durch fachliche Einschatzung des
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Fachbereichs Standortpolitik und Unternehmensférderung. Uber das Beteiligungsportal der IHK
bestand zudem fiir alle Mitglieder der IHK die Moéglichkeit, sich zum Vorhaben zu duf3ern.

Der mit dem Vorhaben verbundene, geplante Umzug und Erweiterung bestehender Lebensmit-
telvollsortimenter sowie Lebensmitteldiscounter, ist mit Blick auf die zunehmende Erschlieung
der ehemaligen Kaserne ,Marschall Hights" und folglich der nahversorgungsrelevanten Bedarfs-
deckung, nachvollziehbar und aus unserer Sicht unkritisch zu bewerten.

Anders verhalt es sich mit der Hinzunahme von Non-Food-Discountern und Multisortimentern
im Niedrigpreissegment ins Einzelhandelszentrum. Der Einzelhandel im Stadtzentrum Kitzingen
lebt von einer breiten Vielfalt an Fachgeschaften und Dienstleistern. Die geplante Ansiedlung
von Non-Food-Discountern und Multisortimentern wiirde durch den niedrigen Preisansatz und
das breite Sortiment eine Konkurrenz fur die kleinen und mittelstdndischen Einzelhandler im
Stadtzentrum darstellen. Diese haben oft hdhere Betriebskosten und sind auf lokale Kunden
angewiesen. Der Kaufkraftabfluss insbesondere bei innenstadtrelevanten Sortimenten zuguns-
ten des geplanten Einkaufszentrums am Stadtrand kdnnte den innerstadtischen Handel, insbe-
sondere kleinere und spezialisierte Geschafte, in ihrer Existenz bedrohen. Dabei spielt die gute
verkehrliche Erschlielung des geplanten Standortes mit eigenen Parkplatzen eine wichtige
Rolle: Pendler und Teilnehmer am Durchgangsverkehr, die innenstadtrelevante Produkte glns-
tig am Stadtrand erwerben kdnnen, gehen der Innenstadt als Kunden verloren.

Zudem befurchten wir eine negative Auswirkung auf die Aufenthalts- und Lebensqualitat in der
Innenstadt. Der Verlust von Einzelhandelsgeschaften und die Verdrangung von inhabergefihr-
ten Laden konnte die Attraktivitat des Stadtkerns erheblich mindern, was sich negativ im Touris-
mus und dem allgemeinen Stadtbild niederschlagen kénnte (Zunahme von Leerstanden etc.).
Das geanderte Vorhaben widerspricht den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Die Ar-
gumentation und Schlussfolgerung von Stadt + Handel, dass durch das Vorhaben keine negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind, kdnnen wir aus fachlicher Sicht nicht nach-
vollziehen.

Die IHK Wirzburg-Schweinfurt spricht sich daher dafir aus, die Auswirkungen dieses Vorha-
bens auf den innerstadtischen Einzelhandel erneut eingehend zu prifen und nach Méglichkeiten
zu suchen, die Interessen der ansassigen Handler und Gewerbetreibenden zu wahren. Im Fokus
sollte eine angemessene Balance zwischen neuen Einkaufsangeboten und der Starkung der
bestehenden Handelsstrukturen stehen — so wie es in der urspringlichen Planung der Fall war.
In der aktuellen Form stehen wir dem geplanten Einzelhandelszentrum in der Gesamtbetrach-
tung somit kritisch gegenuber und bitten entsprechend um Nachbesserung der Planung.

Beschlussvorschlag:
Der Stadtrat nimmt die Aussagen bezuglich Lebensmittelvollsortimenter sowie Lebensmitteldis-
counter und des Nonfood — Discounters zur Kenntnis.

Der Stadtrat verweist auf die Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt
Kitzingen, wonach die Ansiedlung eines Einzelhandelsstandortes im Bereich ,Marshall Heights*
von erheblicher Bedeutung fur die Versorgung der dort ansassigen Bevolkerung ist.

Bereits im Vorfeld des Auslegungsverfahrens wurde eine erganzende Studie durch das Gut-
achterblro ,Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner GmbH®“ im Rahmen des Bebau-
ungsplanes durchgeflhrt, die die Auswirkungen der Ansiedlung eines Nonfood - Discounters auf
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die Einzelhandelsstrukturen im Innenstadtbereich der Stadt Kitzingen untersuchte. Das Gutach-
ten ist der Begriindung als Anlage 8 beigefligt. Zusammenfassend kam die Untersuchung vom
12.06.2025 zu folgendem Ergebnis:

»In der Zusammenschau der Einordnung der bewertungsrelevanten Sortimente gegeniiber den
Bestandsstrukturen des ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen sowie der Gesamtstadt Kitzingen
wird deutlich, dass Action in den bewertungsrelevanten Sortimenten keine strukturprdgende Wir-
kung erreichen wird. Zwar wird es durch Action — unter Berlicksichtigung eines Worst Case-
Ansatzes durch die jeweilige maximale Sortimentsauspragung und maximale Umsatzprognose
— zu einer Wettbewerbsintensivierung kommen, diese wird jedoch vorrangig nicht fiir den ZVB
Innenstadtzentrum, sondern fiir die in deutlich intensiveren Wettbewerbsbeziehungen mit Action
stehenden Angebotsstrukturen in den dezentralen Lagen von Kitzingen wirksam. Somit sind
grundsétzlich keine vorhabenbedingten negativen stéadtebaulichen Auswirkungen durch Action
auf den ZVB Innenstadtzentrum zu erwarten.*

Durch die Aussagen des Gutachtens des Gutachterbiros ,Stadt + Handel Beckmann und Fohrer
Stadtplaner GmbH vom 12.06.2025 sieht der Stadtrat keine weiteren Mallnhahmen zum Aus-
schluss eines Non-Food-Discounters als erforderlich an. Dennoch wird beschlossen, dass unter
dem Kapitel Art der baulichen Nutzung folgende Festsetzung in den Bebauungsplan unter Punkt
B, Nr. 1 eingearbeitet wird:

,Die im Sondergebiet zuldssigen Betriebe durfen nur Sortimente anbieten, die gemal der Fort-
schreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlos-
sen am 23.03.2023, nicht zentrumsrelevant sind (siehe Sortimentsliste in der Begrindung zum
Bebauungsplan auf S. 11, Kapitel 4.3 Sortimentsliste). Spatere Fortschreibungen oder Anderun-
gen des Einzelhandelskonzeptes bleiben unbericksichtigt.

Abweichend davon sind im Rahmen der Nutzung ,Non-Food-Discounter (max. 800 m? Verkaufs-
flache)“ zusatzlich Nutzungen zuldssig, die zwar zentrumsrelevant sind (siehe Sortimentsliste in
der Begriindung zum Bebauungsplan auf S. 11, Kapitel 4.3 Sortimentsliste), die aber keine vor-
habenbedingten negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt haben. Dies ist durch Vorlage eines Fachgutachtens nachzuweisen, welches
die zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens bestehenden Handelsstrukturen berticksich-
tigt.”

Die Anderungen wurden entsprechend in den Bebauungsplan unter Punkt B, Nr. 1 eingearbeitet.

Stellungnahme des Handelsverbandes Bayern vom 23.01.2025

Als unternehmenspolitische Interessenvertretung des bayerischen Einzelhandels nehmen wir zu
den vorbezeichneten Planungen der Stadt Kitzingen beratend Stellung. Das EHZ ,Marshall
Heights* ist zum einen auf die Vertraglichkeit mit den Zielen des Landesentwicklungsprogramms
(LEP) zu prufen, und zum anderen ist von groter Bedeutung die Vereinbarkeit mit den stadte-
baulichen Auswirkungen, die ErschlieBung und die Konkurrenz zu bestehenden Einzelhandels-
zentren sowie zu den von der Stadt selbst gesteckten Zielen ihres Einzelhandelskonzepts.

Relevant sind die stadtebaulichen Aspekte bezlglich der Kaufkraft mit der raumlichen Vertei-
lung, Lenkung und Bindung des verfugbaren Einkommens der Bevolkerung. Sie zielen darauf
ab, lokale Wirtschaftsstrukturen zu starken, lebendige Zentren zu erhalten und den Wandel des
Einzelhandels (Online-Handel, Dezentralisierung) zu bewaltigen. Innerstadtische Standorte sind
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zu schitzen und gleichzeitig ist eine sichere, flachensparende Entwicklung zu ermdglichen, die
Versorgungslicken vermeidet. Dem derzeitigen und sich fortsetzenden Leerstand in der Kitzin-
ger Innenstadt ist besonders entgegenzuwirken.

Vorab wird darauf hingewiesen, dass angesichts der in der Planung vorgesehenen Apotheke
die Apothekenkammer als Trager Offentlicher Belange in die Anhérung mit einzubeziehen ist,
da ein Fehlen deren Anhérung gegebenenfalls zu einem Verfahrensfehler flhrt.

Zu Anfang sei unser Ergebnis kurz zusammengefasst:

Es bestehen grofl’e Bedenken, dass das EinzelhandelsgroRvorhaben ,EHZ ,Marshall Heights®
am westlichen Eingang von Kitzingen an der B8 zum einen den Einzelhandel im Innenstadtzent-
rum gefahrdet und zum anderen geeignet ist, das gesamte Funktionsgeflige nachteilig zu be-
einflussen. Die Folge ware ein weiterer Attraktivitatsverlust der Stadt Kitzingen.

Dazu tragen insbesondere folgende Umstande bei:

¢ Die Aussagen Uber die Auswirkungen auf die Innenstadt werden in der Begriindung zum
Bebauungsplan nicht nachvollziehbar erlautert.

o Eine Auswirkungsanalyse, die bei solchen Vorhaben ublich und angeraten ist, ist nicht
vorhanden oder nicht einzusehen. Dies wird dringend empfohlen.

Vorgaben zu innenstadtrelevanten Sortimenten wurden in Ganze gestrichen. Insbeson-
dere in der Stellungnahme der Regierung deutet sich an, dass bei entsprechenden Vor-
gaben Bedenken vorliegen wurden.

e Unklar ist, welche Betriebe aus der ,Dagmar-VoRkiihler-Stra3e“ tatsachlich umziehen
und welche Betriebe neu hinzukommen.

Unklar ist auch, welche Sortimente in den nicht nahversorgungsrelevanten Flachen vorgesehen
sind. Scheinbar sind Konkretisierungen, auf denen die bisherigen Stellungnahmen erstellt wur-
den, wieder gestrichen worden (s. Stellungnahme der Regierung).

Einzelhandelsgroliprojekte haben aufgrund ihrer GroRe und ihres umfassenden Warenangebots
regelmalig erhebliche Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen in der
Standortgemeinde und auf die umliegenden Gemeinden. Hierdurch ergibt sich ein Steuerungs-
bedarf, der in der Begriindung zum Vorhaben nicht in der gebotenen Ausfuhrlichkeit abgewogen
wird.

Begriindung:

1. Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Kitzingen als Mittelzentrum mit ca. 23.000 Einwohnern im Nahbereich ist grundsatzlich
geeignet, ein Einzelhandelsgroflprojekt unter den Voraussetzungen des LEP zu entwickeln. Das
LEP gibt aber nur allgemeine Ziele vor und betrachtet Einzelvorhaben unabhangig von den in-
nerstadtischen Zusammenhangen. Die landes- und regionalplanerischen Vorstellungen haben
Richtungscharakter und sind fir den Einzelfall spezifisch und konkret nach stadtebaulichen As-
pekten zu hinterfragen.

Nach LEP soll eine Ausweisung von EinzelhandelsgroRRprojekten nur an stadtebaulich integrier-
ten Standorten erfolgen. Randlagen kommen nur ausnahmsweise in Frage und sollten dann nur
Uber ein reduziertes Randsortiment des Innenstadtbedarfs verfligen. ,Stadtebaulich integrierte
Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit
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wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die Uber einen anteiligen fullaufigen Ein-
zugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
verfugen".

Die topografischen Voraussetzungen sind mit der Tallage beengt flr das Vorhaben und den
Verkehr. Ausweichmoglichkeiten sind kaum gegeben. Es herrscht ein typisch frankisches Land-
schaftsbild am Eingang von Kitzingen mit seitlich verlaufenden Weinbergen und Feldern. Die
vorliegende Talraumsituation erhielte durch die geplante Bebauung eine erdriickende Wirkung
mit negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Das EHZ-Projekt befindet sich am Ortseingang (-ausgang) von Kitzingen am Rande der Wohn-
bebauung und ist mit dem OPNV nicht erreichbar. Die nichste Haltestelle ist 500 m entfernt in
der Alemannenstrale. Die PKW- Erreichbarkeit ist zwar Uber die B8 und die ,Levi-Straul3-
Stralde” gegeben. Jedoch ist die Tallage mit Verlauf des ,Repperndorfer Mihlbaches" und der
B8 als Trennungslinie immanent und grenzt die bestehende Alt-Bebauung in der Alemannen-
stralle mit ,Krankenhausberg" ab; diese wird quasi isoliert.

Diese gegenuberliegenden Wohngebiete und die Innenstadt werden durch Lichtanlagen und
Ampelschaltungen abgeschnitten. Neben der fehlenden FufBlaufigkeit ergibt sich ein erhéhter
Zeitverbrauch zum Erreichen des geplanten Projektes stadtauswarts selbst bei Nutzung von
PKW. Angrenzend zum Projekt schliel3t sich das Wohngebiet ,Marshall Heights“ an, dessen
Wohnungen aber noch nicht vollstandig bezugsfertig sind. In der Begriindung fiir das Vorhaben
steht dessen Entwicklung im Vordergrund.

Eine stadtebaulich integrierte Lage kann aus den oben genannten Griinden verneint werden.
Die Stadt misste daher den Nachweis liefern, dass keine ausreichenden stadtebaulich integrier-
ten Flachen vorhanden sind, die fiir die Ansiedlung eines EinzelhandelsgroRprojektes nach ob-
jektiven Kriterien geeignet sind. Dazu liegt jedoch nichts vor.

Das Vorhaben wird teilweise als ,Nahversorgung" betitelt. Die Begriindung des Vorhabens defi-
niert dieses nicht konsequent, sondern sucht sich zur Verwirklichung das Passende. Zum Bei-
spiel spricht die verkehrstechnische Untersuchung von ,Anbindung Nahversorgungszentrum. Es
wird teilweise widerspruchlich begrindet.

Es steht nicht gesichert fest, ob die in der ,Dagmar-VolR3kihler-StraRe“ ansassigen Lebensmit-
telvollsortimenter mit Getrankemarkt und Discounter ihren Standort aufgeben und das EHZ
,Marshall Heights“ beziehen. Nachweise wie Vorvertrage werden nicht vorgelegt.

Eine Nachnutzung des dann verlassenen Gebietes ist scheinbar angedacht, steht aber noch
nicht fest. Dieses musste sich in Zukunft denselben Risiken stellen, die als Grund fur den Weg-
zug der derzeitigen Markte genannte werden (Hochwasser, Verkehrsanbindung). Das LEP gibt
zwar Mal3stabe an, allerdings gelten diese nur isoliert fUr ein Einzelprojekt. Letztlich muss fir
die Entscheidung uber das Einzelvorhaben aber eine Gesamtbetrachtung zur Wirtschaftlichkeit
des gesamten Ortes und aller seiner Einzelhandelsunternehmen erfolgen, damit die Gbrigen lan-
desplanerischen Grundsatze und die Funktionsfahigkeit der Gemeinde bestehen kénnen.

Das Vorhaben EHZ ,Marshall Heights® beeintrachtigt die Funktionsfahigkeit der Stadt Kitzingen
wesentlich und gefahrdet die verbrauchernahe Versorgung, statt sie zu verbessern.

Neben dem eventuellen Umzug der zwei Markte (Lebensmittelvollsortimenter mit Getrankemarkt
und Lebensmitteldiscounter), die sich auf insgesamt 2.830 m? vergréRern wollen, sollen noch
weitere Markte mit insgesamt 3.400 m? Verkaufsflache in den ,Marshall Heights* hinzukommen,
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die laut Festsetzungen der Planung zentrenrelevante Sortimente anbieten diirfen und damit un-
mittelbar Einfluss auf die Innenstadt nehmen warden.

Aus der Begriindung des Vorhabens ergibt sich, dass die Rentabilitdt des EHZ ,Marschall
Heights" nicht auf die Versorgung der Bevdlkerung der Stadt Kitzingen zielt, die bereits ausrei-
chend versorgt ist, sondern von der Anbindung an die B8 profitieren moéchte. Dies soll erreicht
werden mit aufenthaltsattraktivem Angebot wie Café/ Backshop, mit einer Apotheke zur medizi-
nischen Versorgung, nicht naher bezeichneten Dienstleistern und einem zentrenrelevantem Sor-
timent. Es soll ein Multi-Einkaufszentrum auf3erhalb der Stadt entstehen, dass die umliegenden
Gemeinden wie auch den Dorfladen in Buchbrunn, beeintrachtigen wirde.

2. Stadtebauliche Planung

Die Planungen des EHZ ,Marshall Heights“ sind nicht konform mit dem erst vor ca. zwei Jahren
erneuerten und verabschiedeten Einzelhandelskonzept der Stadt Kitzingen (EHK). Auf die Ein-
haltung der selbstgesteckten Ziele im Einzelhandelskonzept der Stadt Kitzingen ist ein beson-
deres Augenmerkt zu legen (Ziffer 6.2.1. ff des EHK Kitzingen).

Unter Ziffer 6.2.4. des EHK-Kitzingen (siehe dort) ist fur die ,Marshall Heights* als fertiggestellter
Wohnbebauung eine ,Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel von rd. 2.750 Euro pro Einwoh-
ner bzw. 9,6 Mio. Euro (bei 3.500 Einwohner) im Gesamten ermittelt (...) und damit letztlich eine
(wirtschaftlich) mogliche Gesamtverkaufsflache von rd. 1.920 m2."

»Somit ist zu konstatieren, dass das Planvorhaben (Anm: bei geringerem Umfang als aktuell)
nicht allein auf die Nahversorgung der ,Marshall Heights“ ausgelegt ist, sondern das Angebot
auf die Versorgung des westlichen Kernstadtbereichs wie auch Repperndorf ausgerichtet ist."

Bei einer SchlieRung der Markte in der ,Dagmar-VoRkihler-Strale“ wegen Umsiedlung in das
EHZ ,Marshall Heights® ist damit zu rechnen, dass die dort ful3laufig angebundenen Wohnge-
biete Eselsberg, Kelten-, Alemannen- und Buchbrunner Stralle, Jahnstralle mit Kaltensondhei-
mer Stral’e sowie die von der Innenstadt erreichbaren Wohngebiete wegen der grélkeren Ent-
fernung und der Abtrennung durch die B8 (auch Lichtanlagen) einen erschwerten Zugang haben
werden und fur diese die Nahversorgung als solche nicht mehr gegeben ist (s.o. unter 1.).

Als erstgenannter Steuerungsleitsatz im EHK-Kitzingen wurde empfohlen, den Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment auf den zentralen Versorgungsbereich zu konzentrieren.
Werden aber zentrenrelevante Sortiment im EHZ ,Marshall Heights“ angeboten, widersprache
die Planung der Selbstverpflichtung des Stadtrats. Als zweitgenannter Leitsatz im EHK-Kitzin-
gen wurde empfohlen, Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primar im
Zentralen Versorgungsbereich und zur Gewahrleistung der Nahversorgung erst sekundar auch
an Nahversorgungsstandorten vorzusehen. Auch diesem selbstgesteckten Ziel widerspricht die
vorliegende Planung, die vielmehr den hohen Leerstand der Innenstadt noch férdert. Denn Le-
bensmittelgeschafte sind Frequenzbringer fur andere.

Der in der Begriindung genannte Grund fir das EHZ ,Marshall Heights®, man ,schliel3e einen
uberproportionalen Bedarf an sekundaren Bauflachen durch die Komprimierung aus", ergibt sich
nur daraus, dass man Uberdimensioniert baut. Es muss hinterfragt werden, ob ein ,komprimierter
Versorgungsschwerpunkt" fur die Stadt am Stadtrand Uberhaupt nétig ist. Insbesondere wenn
die Art der Nutzung der einzelnen Flachen noch im Verborgenen liegt. Es liegt doch naher, einen
Versorgungsschwerpunkt zentral anzusiedeln. Ebenso unspezifisch wird begrindet, durch die
Begrenzung der Verkaufsflachen wirde verhindert, dass sich Handelsunternehmen ansiedelten,
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die sich negativ auf die innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen auswirkten (Seite 12 der Be-
grindung BebPlan). Das Gegenteil ist der Fall. Von den Geschaften in der Innenstadt haben nur
vereinzelte die GréRe von 300 m2. Die Verkaufsflachen im EHZ ,Marshall Heights® liegen alle
daruber. Und sie durfen zentrenrelevante Sortimente fihren. Die Sortimentsliste des EHK ist der
Begrindung hinzugeflgt.

Damit entsteht durch das EHZ ,Marshall Heights® ein direkter Wettbewerb mit dem Zentrum von
Kitzingen. Der Wettbewerb fallt aufgrund der nachteiligeren Parksituation fur PKW in der Innen-
stadt zugunsten des EHZ ,Marshall Heights® aus. Hinzu kommt die bald beginnende Baumalf3-
nahmen in der Kaiserstralle, die die notwendige Frequenz fir den stationaren Einzelhandel nach
unten drosseln wird, so dass ein weiterer Nachteil fiir die Innenstadt bestiinde. Damit wirde der
Stadtrat das Ziel der Starkung und Weiterentwicklung des Zentrums verfehlen.

Eine verkehrstechnische Entlastung der Innenstadt, wie in der Begriindung des Bebauungs-
plans genannt, wird es durch die Verlegung an den Rand von Kitzingen nicht geben. Dies ware
mdglicherweise der Fall, wenn es sich nur um ein Nahversorgungszentrum entsprechend der
GroRRe der Lebensmittelmarkte und des Discounters am jetzigen Standort ,Dagmar-VofRkihler-
Stral3e” handeln wirde, nicht aber bei der geplanten Flachen- und Angebotserweiterung. Diese
verscharft das Verkehrsaufkommen am Ortseingang. (Nur am Rande: Die beruflichen Durchfah-
rer z.B. zur Firma Knauf durften sich bedanken, wenn am Ortseingang noch eine Ampel instal-
liert wird und sie kdnnte Kitzingen schlief3lich vollig meiden. Die psychologischen Effekte sollten
nicht unterschatzt werden).

Im Ubrigen berechnet das verkehrstechnische Gutachten vom 29.04.2024 die Verkehrsstréme
auf Grundlage des damals aktuellen Stands der Planungen. Die Verkaufsflachen lagen 1000 m?
niedriger, so dass es ein erneutes Gutachten mit aktuellen Werten geben miisste, um eine Prog-
nose des Verkehrs abgeben zu kdnnen. Dem allgemeinen Trend entsprechend durfte sich ein
erheblich erhdhtes Verkehrsaufkommen ergeben, was auch schalltechnische Veranderung mit
sich bringen durfte, die sich dann aber nicht nur auf die angrenzende Wohnbebauung oder den
Kindergarten, sondern auch auf das gegenuberliegende Krankenhaus auswirkt.

Nach den im EHK der Stadt Kitzingen von 2023 erhobenen Daten weist ,Kitzingen eine VKF von
rd. 18.600 m? in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 2.600 m? in der
Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik auf, was einer Verkaufsflachenausstattung von rd.
0,78 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw. rd. 0,11 m? je Einwohner (Drogerie-
waren) entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die Stadt Kitzingen Uber
dem Niveau des Bundesdurchschnitts sowohl im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel mit
(rd. 0,41 m? je Einwohner17) als auch im Bereich der Drogeriewaren (rd. 0,08 m? je Einwoh-
ner18). Fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel Iasst sich eine deutlich Gberdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung festhalten” (S. 42 EHK).

Und die Kaufkraft je Einwohner in Kitzingen liegt bei Nahrungs- und Genussmittel bei 2.428 €,
wahrend sie bayernweit bei 3.125 € liegt (Struktur- und Marktdaten Einzelhandel BBE 2024).
Damit liegt die Kaufkraft der Kitzinger um 697 € niedriger als der Durchschnitt in Bayern. Es
musste also untersucht werden, ob eine Erweiterung der Verkaufsflachen tUberhaupt rentabel
ist, damit eventuelle Leerstande groflflachiger Gebaude vermieden werden.

Es ist also anzuraten, vorher eine vorhabenbezogene Auswirkungsanalyse zu erstellen und pa-
rallel die Zentren- und Versorgungsstruktur begutachten zu lassen. Das EHK gibt ab Seite 90
ausfihrliche Alternativen an, die noch weiter diskutiert werden sollten.
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Das Vorhaben EHZ ,Marshall Heights“ ist wie derzeit geplant daher als unvertraglich fir die
Stadt Kitzingen einzustufen und abzulehnen. Es stellt keine sinnvolle Ergédnzung des Innenstadt-
zentrums dar, sondern konkurriert mit ihm. Es verschlechtert die bestehende Nahversorgung
der Wohngebiete und tragt zu einer Belastung der Stadt Kitzingen bei.

AbschlielRend empfehlen wir nochmals die Beauftragung einer vorhabenbezogenen Auswir-
kungsanalyse des Vorhabens und stehen fir weitere Fragen gern zur Verfligung.

Beschlussvorschlag:

Die vorliegende MalRnhahme wurden bereits im Vorfeld mit der Regierung von Unterfranken auf
die Ubereinstimmung mit den Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes (LEP) Uberpriift.
Als Ergebnis sind die Flachenbegrenzungen der Verkaufsflachen in den Bebauungsplan einge-
flossen. Eine Ubermalige Bereitstellung von Verkaufsflache ist gemal der Abstimmung mit der
Regierung von Unterfranken als zustandiger Fachbehdrde nicht gegeben. Ebenso wurde die
betroffene Flache bereits im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Kitzingen vom
27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, behandelt und als sinnvoll und tragbar
insbesondere fur die Versorgung des Quartiers ,Marshall Heights® bewertet. Die Apothekenkam-
mer soll im weiteren Verfahren beteiligt werden.

Die MaBnahme geht grundlegend auf die Initiative der Einzelhandelseinrichtungen in der ,Dag-
mar-VolRkuhler—Stralle zurlick, die am vorgesehenen Standort keine entsprechenden Entwick-
lungsoptionen sehen und konkret eine Verlagerung des Standortes anstreben. Somit ist eine
Aufgabe des bisherigen Standortes, und eine Umsiedlung als gesichert anzusehen. Bezuglich
der Auswirkungen auf die Innenstadtstrukturen liegen bereits ein einschlagiges Gutachten des
Gutachterburos Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner GmbH vom 27.01.2023, vom
Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, sowie ein erganzendes Gutachten vom 12.06.2025 vor.
Diese Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass durch die vorliegende MalRnahme keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Innenstadtstrukturen der Stadt Kitzingen anzunehmen sind.

Aussage des Gutachtens vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, bezuglich
des Einzelhandelszentrums ,Marshall Heights“ Kapitel 6.2.4:

»,Im Bereich der ,Marshall Heights* entsteht mit der Entwicklung der ehemaligen US Wohnsied-
lung neuer Wohnraum und somit ein neuer Stadtteil Kitzingens. Die ,Marshall Heights*“ befinden
sich im Westen des Kitzinger Siedlungsgefliges in Stadtrandlage und erstrecken sich sidlich
der B 8. Die Bevélkerung der ,Marshall Heights* beléduft sich inklusive der Wohnbaupotenziale
perspektivisch auf rd. 3.500 Einwohner. Auch fiir den Stadltteil Repperndorf wird mit einem Be-
volkerungszuwachs gerechnet (aktuell 704 Einwohner). Durch den Grundsatzbeschluss des
Stadtrats Kitzingen zur Errichtung eines Einkaufszentrums in den ,Marshall Heights“ hat der
Stadtrat den stadtentwicklungspolitischen Willen zur Entwicklung der ,Marshall Heights“ zum
Ausdruck gebracht. Der Ausbau der ,Marshall Heights“ wird durch die Objektentwicklung Witt-
mann durchgefiihrt. Diese plant zur Nahversorgung des neuen Stadltteils die Realisierung eines
sog. ,Einzelhandelszentrums® in der ,Levi-Straul3-Stral3e” 11 und 13 zusétzlich zu dem in ge-
wisser rdumlicher Ndhe bestehenden Nahversorgungszentrum ,Dagmar-VolRkiihler-StraBe“ (s.
Kapitel 6.2.2). Nach aktueller Planung sollen folgende Einzelhandelsbetriebe an diesem Stand-
ort angesiedelt werden:

e Lebensmittelvollsortimenter (VKF 1.800 m?
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e Lebensmitteldiscounter (VKF 1.250 m? 35 Stadt Kitzingen (Stand 01/2022). Vgl. hierzu
detaillierte Ausfilihrungen in der Einflihrung, Kapitel 1, S. 5. 37 Nach Information der Stadit

e Kitzingen (Stand 07/2022). Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kitzingen

e Biomarkt (VKF 1.200 m?)

o Drogeriemarkt Miiller (VKF 1.200 m?)

Stadt + Handel wurde im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes beauftragt,
eine Tragféhigkeitsanalyse fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel beziiglich der avisier-
ten Planungen durchzuftihren. Fir die ,Marshall Heights“ wurde eine Kaufkraft fiir Nahrungs-
und Genussmittel von rd. 2.750 Euro pro Einwohner bzw. 9,6 Mio. Euro (bei 3.500 Einwohner)
im Gesamten ermittelt. Als Zielzentralitédt bzw. Kaufkraftbindung wurden 90 % angenommen,
wovon 10 % an kleinteilige Anbieter (z. B. Béckereien und Metzgereien) abflieRen. Damit ver-
bleiben rd. 6,8 Mio. Euro Kaufkraft fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel. Un-
ter der Annahme folgender Flachenproduktivitéaten

e [ ebensmittelvollsortimenter: 4.500 Euro/m? VKF
e [ebensmitteldiscounter: 8.500 Euro/m? VKF

e Biomarkt: 4.500 Euro/m? VKF

e Getrdnkefachmarkt: 2.000 Euro/m? VKF

ergibt die Potenzialberechnung eine mégliche Gesamtverkaufsflache von rd. 1.920 m2

Diese libertrifft die Gesamtverkaufsflache von 4.250 m? (nur Lebensmittelméarkte) nach aktuellen
Planungen deutlich. Somit ist zu konstatieren, dass das Planvorhaben nicht allein auf die Nah-
versorgung der ,Marshall Heights“ ausgelegt ist, sondern das Angebot auf die Versorgung des
westlichen Kernstadtbereichs wie auch Repperndorf ausgerichtet ist. Bisher wird ein gré3erer
Teil des westlichen Kernstadtbereichs durch die Angebotsstrukturen des NVS ,Dagmar-Vol3-
kiihler-Stral3e” versorgt. Grundsétzlich handelt es sich bei der Frage, ob das (,Nahversorgungs-
) Vorhaben ,Marshall Heights“ in der geplanten Dimensionierung umgesetzt werden soll, um
eine der stadtentwicklungspolitischen Entscheidungen der nédchsten Jahre. Diese Entscheidung
wurde durch den Grundsatzbeschluss des Stadtrats Kitzingen zur Entwicklung der ,Marshall
Heights“am 29.07.2021 getroffen. Vor diesem Hintergrund ergeben sich folgende — jedoch nicht
abschlieBende — Handlungsoptionen unter Einbezug des Nahversorgungsstandortes ,Dagmar-
VoL kiihler-Stral3e”,

Die erste Handlungsoption betrifft die Umsetzung der aktuellen Planungen in der angestrebten
Dimensionierung und Ausprédgung. Fiir die Realisierung des Projektes miissen zwar Herausfor-
derungen bzgl. der verkehrlichen Erreichbarkeit (B8) und der Topografie des Vorhabenstandorts
(Hanglage) beantwortet werden, diese Fragestellungen kénnen jedoch nach Aussagen in der
Stadtratssitzung vom 20. Oktober 2022 im Rahmen der Projektentwicklung gelést werden. Auch
eine optimale Lésung der Anbindung des Vorhabenstandorts flir zu Ful3 Gehende und Radfah-
rende aus dem westlichen Kernstadtbereich — vermutlich vorrangig lber die Alemannenstral3e
und einem weiteren (zu schaffenden) Anschluss an die ,Marshall Heights®“ — wird im Rahmen
der Projektentwicklung angestrebt. Die entsprechenden Lésungsansétze sind in Teilen zu be-
antwortende Fragen im Rahmen des entsprechenden Bebauungsplanverfahrens und sollten sei-
tens der Stadt Kitzingen wie auch des Stadtrats der Stadt Kitzingen entsprechend begleitet wer-
den. Aktuell ist davon auszugehen, dass sich die Bestandsbetriebe des Nahversorgungsstand-
orts ,Dagmar-Volkiihler-StraBe” im Falle der Realisierung der ,Marshall Heights* an den Vor-
habenstandort verlagern werden. Zudem ist auch davon auszugehen, dass die Betriebe des
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Nahversorgungsstandorts ,Dagmar-Vol3kiihler-Stral3e*, die aus fachgutachterliche Perspektive
einen gewissen Modernisierungsbedarf (insbesondere bzgl. Dimensionierung und Anordnung
der Gebdude am NVS) aufweisen, bei Realisierung der ,,Marshall Heights“in der geplanten Aus-
préagung mittelfristig nicht mehr absatzwirtschaftlich tragféhig wéren. In Konsequenz der Verla-
gerung bzw. Projektrealisierung wiirde einer Nahversorgungsliicke in dem Bereich, den aktuell
die Bestandsbetriebe an der ,Dagmar-Vol3kiihler-StralBe“ nahversorgen, fiir rd. 3.400 Einwohner
entstehen. Diese Einwohner werden sich sodann zukiinftig vorrangig im Bereich der ,Marshall
Heights“ sowie nachgeordnet an den anderen Standorten der Lebensmittelmérkte im Stadtge-
biet versorgen missen.

Durch den Grundsatzbeschluss des Stadftrats zur Entwicklung der ,Marshall Heights*®, wéare in
Konsequenz der Entwicklung sodann der Nahversorgungstandort ,Dagmar-Vol3kiihler-Stral3e*
aufzuheben und die ,Marshall Heights® als neuer Nahversorgungsstandort durch Stadtratsbe-
schluss und Anderung des Einzelhandelskonzepts auszuweisen. Ob am Standortbereich ,,Dag-
mar-VolBkiihler-Stral3e” weiterhin ein deutlich kleineres Nahversorgungsangebot nach Realisie-
rung der ,Marshall Heights“ angeboten werden kann, hdngt im Wesentlichen mit stadtentwick-
lungspolitischen Zielstellungen fiir den Standort, insbesondere aber auch vom Verhalten der
entsprechenden Markteilnehmer ab.*

Auf Grund der konkreten Absicht der Einzelhandelsunternehmen den Standort Dagmar—Vol}-
kUhler—StralRe aufzugeben ist nicht von einer erheblichen Auswirkung auf die Gbrigen Handels-
strukturen in der Stadt Kitzingen auszugehen.

Die erganzende Untersuchung vom 12.06.2025 kam zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

»In der Zusammenschau der Einordnung der bewertungsrelevanten Sortimente gegeniiber den
Bestandsstrukturen des ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen sowie der Gesamtstadt Kitzingen
wird deutlich, dass Action in den bewertungsrelevanten Sortimenten keine strukturprdgende Wir-
kung erreichen wird. Zwar wird es durch Action — unter Berlicksichtigung eines Worst Case-
Ansatzes durch die jeweilige maximale Sortimentsauspragung und maximale Umsatzprognose
— zu einer Wettbewerbsintensivierung kommen, diese wird jedoch vorrangig nicht fiir den ZVB
Innenstadtzentrum, sondern fiir die in deutlich intensiveren Wettbewerbsbeziehungen mit Action
stehenden Angebotsstrukturen in den dezentralen Lagen von Kitzingen wirksam. Somit sind
grundsétzlich keine vorhabenbedingten negativen stéadtebaulichen Auswirkungen durch Action
auf den ZVB Innenstadtzentrum zu erwarten.”

Dieses Gutachten (Einzelhandelsentwicklungskonzept) sollte dem Handelsverband bekannt
sein und kann jederzeit durch diesen eingesehen werden. Weiterhin ist das erganzende Gut-
achten Bestandteil der Begrindung des Bebauungsplanes (Anlage 8).

Bezuglich der Einzelhandelsversorgung im Kernstadtbereich von Kitzingen wird auf die entspre-
chenden Anregungen und Vorschlage des Einzelhandelskonzeptes verwiesen.

Zwischenzeitlich sind die zitierten Aussagen des Einzelhandelskonzeptes in einzelnen Punkten
(u.a. im Punkt des Biomarktes) zwar tberholt. Die Kernaussagen des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Kitzingen besitzen jedoch weiterhin ihre Giltigkeit.

Die strukturellen Veranderungen des Einzelhandels sind kein spezifisches Problem der Stadt
Kitzingen, sondern betreffen allgemein besonders kleinstrukturierte Klein- und Mittelzentren.
Eine Verbesserung der Lebens- und Aufenthaltsqualitat im Kernstadtbereich muss Gegenstand
einer separaten Konzeptplanung unter Berucksichtigung realistischer
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Entwicklungsperspektiven, auch im Hinblick auf eine wirtschaftlich lebensfahige und fiir die Be-
volkerung attraktive Versorgungs- und Einzelhandelsstruktur, sein und kann daher an dieser
Stelle nicht abschlieRend behandelt werden.

Es liegt im Interesse der Stadt, den Wiinschen der Einzelhandelsunternehmen entgegenzukom-
men, um zumindest eine Grundversorgung in einem raumlich vertretbaren Umfeld zu gewahr-
leisten. Das dies nicht fir jeden Einwohner eine optimale Anbindung bedeutet, ist leider nicht zu
vermeiden. Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Kitzingen ist sowohl
der Erhalt des Standortes ,Dagmar-Volikuhler-Strale” in reduzierter Form, als auch die Neuer-
richtung des Einzelhandelszentrums ,Marshall Heights“ als erstrebenswert vorgesehen. Der
Standort ,Dagmar-VoRkihler-Stralte” wird jedoch von den Einzelhandelsunternehmen offen-
sichtlich als nicht zukunftsfahig angesehen. Hierzu wird auch auf die entsprechenden Aussagen
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kitzingen verwiesen. Beziiglich einer Aufgabe dieses
Standortes besitzt die Stadt nur geringe Einflussmoglichkeiten.

Das uberplante Areal ist von drei Seiten mit bestehender Bebauung umschlossen und somit in
bestehende Bebauungsstrukturen eingebunden. Auf Grund der vorliegenden Topographie tre-
ten die bestehenden Wohngebaude im sudlichen Anschluss deutlich dominanter in Erscheinung
als dies durch den geplanten Baukorper der Fall sein wird. Durch die Talraumsituation des Um-
feldes des Planungsgebietes und insbesondere durch die abknickende Sichtachse in Verbin-
dung mit der Zufahrt in den Talraum ist eine zusatzliche negative Beeintrachtigung der Fernwir-
kung der Stadt Kitzingen durch die geplante Baumalnahme nicht zu erwarten.

Durch die Lage des Plangebietes einerseits direkt anschlieRend an bestehende und sich aktuell
entwickelnde Wohnbaustrukturen und gleichzeitig an einer Uberortlichen Fernverkehrsstrecke
ist einerseits von einer guten Erreichbarkeit aus den bestehenden Wohnstrukturen und gleich-
zeitig einer guten Erreichbarkeit der umgebenden Stadtteilstrukturen sowie der angrenzenden
Kommunen auszugehen, wodurch die Stadt Kitzingen ihren regionalplanerisch vorgegebenen
Versorgungsfunktionen nachkommt.

Bezulglich der Zentrumsrelevanz ist festzustellen, dass die Uberwiegenden vorgesehenen Ein-
zelhandelseinrichtungen gemafly dem Einzelhandelskonzept nicht zentrumsrelevant und somit
keine negativen Auswirkungen auf die innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen zu erwarten
sind. Fir die gemal Einzelhandelskonzept zentrumsrelevante geplante Einzelhandelseinrich-
tung wurde ein entsprechendes Gutachten durch das Buro Stadt + Handel vom 12.06.2025 er-
stellt das zu dem Ergebnis kam, dass durch die geplante Einrichtung ebenfalls keine negativen
Auswirkungen auf den innerstadtischen Einzelhandel anzunehmen sind. Auf die vorausgegan-
genen Ausfuhrungen wird hingewiesen. Entsprechend wurde in den textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan unter Punkt 1 folgende Festsetzungen erganzt: ,Die im Sondergebiet zu-
ldssigen Betriebe dlirfen nur Sortimente anbieten, die gemal3 der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, nicht zentrumsrele-
vant sind (siehe Sortimentsliste in der Begriindung zum Bebauungsplan auf S. 13, Kapitel 4.3
Sortimentsliste). Spétere Fortschreibungen oder Anderungen des Einzelhandelskonzeptes blei-
ben unberlicksichtigt. Abweichend davon sind im Rahmen der Nutzung ,,Non-Food- Discounter
(max. 800 m? Verkaufsfldche)“ zusétzlich Nutzungen zuléssig, die zwar zentrumsrelevant sind
(siehe Sortimentsliste in der Begriindung zum Bebauungsplan auf S. 13, Kapitel 4.3 Sortiments-
liste), die aber keine vorhabenbedingten negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt haben. Dies ist durch Vorlage eines Fachgutachtens
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nachzuweisen, welches die zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens bestehenden Han-
delsstrukturen bericksichtigt.”

Das Plangebiet ist derzeit durch die AST-Haltestelle ,Levi-StrauR-Strake“ an den OPNV ange-
bunden. Die Stadt prift derzeit einen OPNV- Anschluss des Gebietes (iber einen Stadtbus.

Ebenso weist der Stadtrat darauf hin, dass der Standort des Einkaufsmarktes bewusst im direk-
ten Umfeld von bestehenden bzw. derzeit in Entwicklung befindlichen Wohnbaustrukturen er-
richtet wurde, um so auch fur kleinere Einkaufe eine direkte und kurzwegige rad- und fulRlaufige
Verbindung zu diesen Wohnbaustrukturen zu schaffen, die bisher nur mit einem PKW maglich
sind. Durch die Standortwahl ist eine deutlich verbesserte Anbindung gegentiber des Wohnquar-
tiers ,Marshall Heights“ mit einer aktuellen Einwohnerzahl von ca. 1600 Personen angedacht.
Hier ist von einer deutlichen Steigerung der Einwohnerzahl auszugehen, da die Wohneinheiten,
die von der US-Armee zurlickgelassen wurden, bisher nicht alle vollstandig wiederhergestellt
wurden. Die enge bzw. direkte raumliche Nahe zu den bereits bestehenden Wohnbaustrukturen
dieses Wohnquartiers ist aus den Planungsunterlagen eindeutig zu erkennen. Gleichzeitig wird
im Rahmen des Bebauungsplanes eine Anbindung an das bestehende Radwegenetz und somit
an die Ubrigen Bereiche der Stadt Kitzingen geschaffen.

Die Berechnung der verkehrstechnischen Untersuchung der T+T Verkehrsmanagement GmbH
vom 29.04.2024 beschrankt sich ausschlieRlich auf den Anbindungsbereich der Bundesstralle
8. Es wurde von Seiten des Gutachters ermittelt, dass der Zufahrt Gber die Bundesstralle 8 eine
Verkaufsflache von 4650 m? zugeordnet werden kann. Die tibrigen Verkaufsflachen sind gemaf
Gutachten der geplanten stddstlichen Anbindung an die ,Levi-Strauf3-Stral3e” und somit vorran-
gig den Einkaufern aus dem Quartier ,Marshall Heights“ zuzuordnen.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende Anre-
gungen oder Hinweise abgegeben:

Einwender Nr.1

Hiermit reiche ich fristgerecht eine Stellungnahme zur 6&ffentlichen Auslegung des Bebauungs-
plans Nr. 107 ,Einzelhandelszentrum ,Marshall Heights“ ein. Ich bitte Sie, meine Einwendung
an das zustandige Fachamt weiterzuleiten und in die Abwagung einzubeziehen.

Gegenstand: Nach den ausgelegten Unterlagen ist am Knotenpunkt Einkaufszentrum/B8 eine
Lichtzeichenanlage vorgesehen. Ich rege an und beantrage, die Variante eines Kreisverkehrs
(mit ggf. aufgeweiteten Zufahrten/Bypass-Spuren) als gleichwertige Planungsoption zu prufen
und die Ergebnisse transparent im Rahmen der Begrindung und Abwagung darzustellen.

Begrundung: Ein Kreisverkehr kann — je nach Belastung und Randbedingungen — den Ver-
kehrsfluss weniger storen als eine Lichtzeichenanlage und zugleich Vorteile bei Sicherheit und
Umwelt bieten:

Verkehrsfluss/Leistungsfahigkeit: GleichmaRigere Zuflisse, weniger Stop-and-Go, geringere
Ruckstauanfalligkeit bei mittleren Belastungen.

o Umwelt/Larm: Weniger Brems- und Beschleunigungsvorgange, potenziell geringere
Emissionen und Gerauschspitzen.
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Verkehrssicherheit: In der Regel geringere Unfallfolgen durch niedrigere Geschwindig-
keiten und konfliktarmere Fahrmandver.

Betriebsstabilitdt: Unabhangig von Signal- und Detektorausfallen.

Ich bitte, im Variantenvergleich mindestens folgende Punkte fachgutachterlich zu unter-
suchen (nach einschlagigen FGSV-Regelwerken, z. B. RILSA, RASt, ERA, Merkblatt fur
die Anlage von Kreisverkehren):

Bemessungsverkehr: Leistungsfahigkeit je Zufahrt in der Spitzenstunde, kiinftige Ent-
wicklungen, Schwerverkehrsanteil, Sonderlasten (z. B. Veranstaltungsverkehr).

Flachenbedarf und Grundstucksbetroffenheiten, einschlief3lich Querungsradien und
Sichtfelder.

Ful- und Radverkehr: Sichere, barrierefreie Querungen, Wartezeiten, Aufstellflachen,
FUhrung im Knotenpunktbereich.

OPNV: Busbefahrung, mdgliche Bevorrechtigung, Haltestellenlage.
Verkehrssicherheit: Prognose der Unfalltypen/-schwere im Vergleich der Varianten.

Umweltaspekte: Emissionen (NOx/CO2/Feinstaub) und Larm infolge Halte-/ Anfahrvor-
gangen.
Betriebsaspekte: Winterdienst, Rettungsdienste, Abwicklung von Grof3- und Landma-
schinen.

Variantenbildung: Einspuriger Kreisverkehr, ggf. aufgeweitete Zufahrten/kurze Bypasse
vs. signalgesteuerte Losung mit verkehrsabhangiger Steuerung.

Antrage:

1.

Aufnahme der Variante ,Kreisverkehr" in die Verkehrsuntersuchung und planerische Ab-
wagung, mit nachvollziehbarer Darstellung der Ergebnisse und Entscheidungskriterien
in der Begrundung zum Plan.

Sofern dennoch eine Lichtzeichenanlage beibehalten wird: Nachweis der Optimierung
(u. a. verkehrsabhangige Steuerung/Koordinierung, kurze Umlaufzeiten, sichere und bar-
rierefreie Ful3-/Radquerungen, Rickstauabsicherung, La&rmminderung).

Schriftliche Eingangsbestatigung dieser Einwendung und Mitteilung, wie hiertiber im Ab-
wagungsprozess entschieden wurde.

Fur Ruckfragen stehe ich gern zur Verfligung. Gern erldutere ich die értlichen Randbedingungen
auch im Rahmen eines Termins vor Ort.

Beschlussvorschlag:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Bereits im Vorfeld der Planung wurde auf Initiative der Stadt gegeniber dem Staatlichen Bauamt
Wirzburg als zustandigem StralRenbaulasttrager der Bundesstral’e 8 die Realisierung eines
Kreisverkehrs fir den Knotenpunkt B 8 / Levi-Strauss-Stralte angeregt. Diese Ausbauvariante
wurde vom Staatlichen Bauamt jedoch aus grundsatzlichen fachlichen Griinden abgelehnt.
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Da es sich bei der Bundesstralde 8 um eine Bundesfernstrale handelt, liegt die Entscheidung
Uber Art und Ausbau des Knotenpunktes ausschlieB3lich beim zustandigen Stralenbaulasttrager.
Die Stadt besitzt insoweit keine weitergehenden Entscheidungs- oder Einflussmdglichkeiten.
Bereits im Juli 2024 wurde der verkehrlichen ErschlieRung des Plangebietes in Form einer sig-
nalisierten Kreuzung mit verlangerter Rechtsabbiegespur zugestimmt.

Die verkehrstechnische Untersuchung der T+T Verkehrsmanagement GmbH vom 29.04.2024
welche Bestandteil der Unterlagen ist, hat die Leistungsfahigkeit der abgestimmten Knoten-
punktlésung umfassend nachgewiesen. Sie zeigt, dass der bestehende Knotenpunkt bereits im
Prognosenulifall 2035 ohne Umsetzung des Nahversorgungszentrums keine ausreichende Ver-
kehrsqualitat mehr erreicht (QSV E) und sich diese bei zusatzlichem Verkehrsaufkommen auf
QSV F verschlechtern wirde. Durch die Errichtung einer Lichtsignalanlage wird die Verkehrs-
qualitat auf QSV D verbessert. Fur die Umsetzung wird der vom Verkehrsgutachter empfohlene
Planfall 3 mit einer verlangerten Rechtsabbiegespur von der B 8 in die Levi-Strauss-Stralle ge-
wahlt, wodurch insbesondere der Verkehrsfluss auf der B 8 in Fahrtrichtung Kitzingen verbessert
wird.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurden unterschiedliche Ausbauvarianten der signalisier-
ten Knotenpunktlésung hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit untersucht und bewertet. Die mal3-
gebenden Verkehrsbelastungen einschlieBlich des zusatzlichen Verkehrsaufkommens des Nah-
versorgungszentrums wurden dabei bertcksichtigt. Die gewahlte Lésung erfullt die Anforderun-
gen an eine leistungsfahige und sichere Anbindung des Plangebietes.

Einwender Nr. 2

Ich habe grofRe Bedenken gegen das Bauvorhaben und bitte um Berlicksichtigung meiner Ein-
wande gegen die Aufstellung des vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 107 "Einzelhandels-
zentrum ,Marshall Heights“. Meine Bedenken flihre ich nachfolgend auf

Einzelhandel und Okonomie

Gemal Kitzinger Einzelhandelskonzept von 2023 sollen Nahversorger ,vorhandene Betriebe
nicht schadigen". Schadet ein randstadtisches Einkaufszentrum nicht dem innerstadtischen, in-
habergeflhrten Einzelhandel? Hier wird Kaufkraft und Publikumsverkehr abgezogen, deshalb
beflirchte ich, dass weitere Geschafte schliellen werden. Es ist doch damit zu rechnen, dass die
Innenstadt weiter verdden wird, wenn der Passus ,innenstadtrelevante Sortimente" gestrichen
wurde und der ,Action"-Markt beliebige Sortimente zu Tiefstpreisen anbieten wird. Der Passus
»innenstadtrelevante Sortimente" sollte wieder aufgenommen werden! Siehe Sortiments-
liste im Kitzinger Einzelhandelskonzept von 2023; S. 103.

Braucht es wirklich diese erweiterten Verkaufsflachen? Hat Kitzingen nicht bereits ein erhebli-
ches Uberangebot an Geschéften groBer Einzelhandelsketten? Hier verweise ich auf die vor
kurzem gefuhrte Diskussion in Bezug auf den Einzelhandler NORMA in Mainbernheim. Vor al-
lem verstehe ich nicht, wie ein Discounter (Action) mit seinem Billig-Sortiment zur Attraktivitat
des lokalen Einzelhandels beitragen soll.

Hier kann man nicht von einem ,Nahversorger" fur die ,Marshall Heights“ sprechen, da die Ver-
kaufsflachen und das Angebot eine reine Nahversorgung bei Weitem Ubersteigen! Weshalb
denkt man nicht Gber die Umnutzung bestehender Gebaude, die in ,Marshall Heights* leer ste-
hen, nach?
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Die Erreichbarkeit ihres ,Nahversorgers" wird sich fur Tausende Menschen erheblich ver-
schlechtern. Statt fuRlaufiger Erreichbarkeit ist man zukinftig auf den Pkw angewiesen. Men-
schen mit Mobilitdtseinschrankungen, ohne Pkw und Flhrerschein haben das Nachsehen.

Es erscheint mir zudem fraglich, Bewohner*innen einen ,Nahversorger" zu geben, indem man
ihn den anderen wegnimmt. Wie wird in den betroffenen Wohngebieten zukinftig die Nahver-
sorgung sichergestellt? Vgl. Erreichbarkeitskarte Einzelhandelskonzept Kitzingen, S. 87

Ich wiirde gerne wissen, wie viele Menschen von dieser Verschlechterung betroffen sind und
zukunftig weitere Wege in Kauf nehmen mussen.

Beschlussvorschlag:

Die Verlagerung der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen basieren auf dem Grundsatzbe-
schluss des Stadtrates vom 29.07.2021 den Standort zu entwickeln sowie auf der wirtschaftli-
chen Grundsatzentscheidung der Einzelhandelsunternehmen, wonach der Standort ,Dagmar-
VolRkuhler-StralRe“ nach Einschatzung der Unternehmen offensichtlich nicht zukunftsfahig ist.
Hierzu wird auch auf die Aussage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kitzingen des Gut-
achterblros Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH vom 27.01.2023, vom
Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, verwiesen das unter anderem die Situation des Standor-
tes ,Dagmar-Vol3kuhler-Strafe” beurteilt. Daher miussen die Bewohner im Umfeld der beste-
henden Einkaufseinrichtungen zwangsléaufig eine Anderung ihrer gewohnten Einkaufswege in
Kauf nehmen. Fur einen deutlich grof3eren Anteil der Bevolkerung des betroffenen Umfeldes
stellt die Verlagerung jedoch eine deutliche Verbesserung der bisherigen Situation dar. Der
Standort ,Marshall Heights“ wurde bereits im Gutachten des Gutachterbiros Stadt + Handel
Beckmann und Foéhrer Stadtplaner GmbH vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am
23.03.2023, bewertet und auch in Verbindung mit einer reduzierten Einzelhandelseinrichtung in
der ,Dagmar-VoRkuhler-Stralte” als vertraglich und erforderlich fur die Versorgung der Bevolke-
rung im Quartier ,Marshall Heights® bewertet. Fur die Bewohner des Quartiersbereiches ,Mars-
hall Heights* sowie des Gemeindeteils Repperndorf wird so eine erhebliche Verbesserung der
Versorgungssituation erreicht. Bezuglich der Ansiedlung eines Non-Food-Discounters wurde
ein erganzendes Gutachten vom 12.06.2025 vom Gutachterbiro Stadt + Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner GmbH erarbeitet, das zu dem Ergebnis kam, dass hier ebenfalls keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen im Innenstadtbereich zu erwarten sind.
Das Gutachten ist der Begriindung als Anlage 8 beigefligt. Eine Verlagerung in bestehende Ge-
baude innerhalb der Siedlungsstruktur ,Marshall Heights® ist aus bautechnischen Griinden nicht
moglich. Die bestehenden Gebdude sind nicht mit den Anforderungen an die Kubaturen und
baulichen Strukturen von Einzelhandelseinrichtungen vereinbar.

Die gewahlte Standortentwicklung entspricht dem Leitziel des Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes, eine wohnortnahe Nahversorgung dauerhaft zu sichern und zu optimieren. Durch die
Ansiedlung wird die Grundversorgung insbesondere flir die Bewohner des Quartiers Marshall
Heights mit seiner hohen Bevdlkerungsdichte deutlich verbessert. Auch wenn hierdurch nicht fur
alle Einwohner eine gleichermalen optimale Erreichbarkeit gewahrleistet werden kann, wird ins-
gesamt eine bedarfsgerechte und raumlich ausgewogene Versorgung im Stadtgebiet gestarkt.
Bei einem Verzicht auf den Standort ,Marshall Heights® und einer zuklnftig nicht auszuschlie-
Renden Aufgabe des Standortes ,Dagmar-VoRkihler-StraRe® ist als Konsequenz anzunehmen,
dass fur den gesamten nordwestlichen Stadtbereich von Kitzingen keine entsprechend relevan-
ten Einkaufsmdglichkeiten bestehen und somit fir alle betroffenen Birger erhebliche zusatzliche



Seite 40 von 72

Einkaufswege, teilweise mit Querung des Innenstadtbereiches, erforderlich werden. Neben der
daraus resultierenden Belastung der betroffenen Birger aus diesen Bereichen, wiirde dies auch
zusatzlichen Einkaufsverkehr und somit eine Belastung aller Burger der Stadt Kitzingen bedeu-
ten.

Einwande zum Verkehrsgutachten

Obwohl der Bebauungsplan bis zu 6000 gm Verkaufsflache vorsieht, beruht die Verkehrserzeu-
gungsrechnung lediglich auf 4.650 gm Verkaufsflache. Warum wurde hier ein niedrigerer Ansatz
gewahlt und wie geht man mit den ggf. deutlich hdheren — nicht gutachterlich gepriften —
Verkehren einer moglichen Entwicklung von 6.000 gm Verkaufsflache um? Nimmt man als Basis
fur ein Verkehrsgutachten nicht Gblicherweise die Maximalwerte an? Hier konnte demnach deut-
lich mehr Verkehr entstehen als im Gutachten berechnet. Das sollte doch Uberarbeitet werden!
Wenn das Ergebnis der verkehrsgutachterlichen Berechnung schon bei 4.650 gm Verkaufsfla-
che im Bereich ,,D" = ausreichend liegt, wo befinden wir uns dann bei einer realen Verkaufsfla-
che von 6.000 gm?

Das Verkehrsgutachten betrachtet nur Kfz. Der Leistungsfahigkeitsnachweis des Ful3-, Radver-
kehrs sowie der Buslinien (8312, 8301, 8310) wurde nicht geflihrt. Die entsprechenden Nach-
weise fehlen und sollten nachgereicht werden.

Gemal des Kitzinger Einzelhandelskonzepts von 2023 sollten Nahversorger stadtebaulich inte-
griert und ins OPNV-Netz eingebunden sein. Dies ist nicht der Fall. Das Einkaufszentrum liegt
an der BundesstralRe vor den Toren der Stadt und es gibt auch keinen innerstadtischen OPNV,
der es anfahren konnte. Was ist hier geplant?

Gemal des Kitzinger Einzelhandelskonzepts von 2023 sollte Nahversorgung raumlich den ,fuld-
ldufigen Nahbereich" abdecken, also den Einkauf zu Fufld erméglichen. Der Fuldverkehr wird hier
aber gar nicht berucksichtigt, es wird nur Pkw-Verkehr betrachtet.

Beschlussvorschlag:

Die Berechnung der verkehrstechnischen Untersuchung der T+T Verkehrsmanagement GmbH
vom 29.04.2024 beschrankt sich ausschlieRlich auf den Anbindungsbereich der Bundesstralle
8. Es wurde von Seiten des Gutachters ermittelt, dass der Zufahrt Gber die Bundesstraflie 8 eine
Verkaufsflache von 4650 m? zugeordnet werden kann. Die Ubrigen Verkaufsflachen sind gemaf
Gutachten der geplanten stidostlichen Anbindung an die ,Levi-Strauf3-Straf3e” und somit vorran-
gig den Einkaufern aus dem Quartier ,Marshall Heights“ zuzuordnen. Die Ful3- und Radweg-
nachweise, bezogen auf die Querung des geplanten Ful- und Radweges, beschrankt sich auf
die Dauer der Ampelschaltung der Querung. Hier ist weniger die Anzahl der Radfahrer und Fuf3-
ganger relevant als die ausreichende Dauer der Grinphase flr Radfahrer und Fu3ganger. Die
Radfahrer- und FuRgangeranbindung aus den Wohnbaustrukturen ,Marshall Heights“ erfolgt
Uber die suddstliche Anbindung und ist nicht Gegenstand des Verkehrsgutachten. Durch die
bestehende Ausbausituation der ,Levi-Strau3-Strale® und des ,Marshall-Heights-Ringes” ist
eine gute Anbindung auch fur FulRgéanger und Radfahrer gegeben.

Bezuglich der Buslinien ist festzustellen, dass derzeit keine Buslinien den Gesamtbereich stid-
lich der Bundesstralle 8 anfahren. Es besteht jedoch durch die AST-Haltestelle ,Levi-Straul3-
Strale“ eine Anbindung an den OPNV.
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Einwande zum Verkehr allgemein

Die Planung am Rande Kitzingens ermoglicht fast ausschlieRlich den Einkauf mit dem Kfz und
entspricht typisch Planungen wie in der autogerechten Stadt der 1970er (vgl. in KT z.B. ,Nah-
versorgung am Dreistock".)

Wie passt ein MN-Anteil von 85% zu den Zielen des Integrierten Klimaschutzkonzepts und zum
Teilkonzept ,Mobilitat" der Stadt Kitzingen? Verabschiedet sich die Stadt Kitzingen mit dieser
Planung von den eigenen Zielen bzgl. Klimaschutz und Verkehrswende (vgl. auch Klimaschutz-
konzept der Stadt Kitzingen)? Kitzingen will klimaneutral werden, plant aber erst einmal am
Rande der Stadt ein Einkaufszentrum wie in den autobegeisterten 70er Jahren? Zukunftsorien-
tierte Planung sieht anders aus!

Strebt die Stadt Kitzingen mit solchen Planungen eine Erhéhung des motorisierten Individual-
verkehrs zu Ungunsten von Fahrrad und OPNV an? Hier wird mit einem Anteil von 85% der
Wege als Kfz-Wege gerechnet. Im Hinblick auf Klimawandel und Verkehrswende sind Ubliche
Ziele in vergleichbaren Konzepten oft bei ca. 25% OPNV / 20% Radverkehr / 10% FuRverkehr.
Mit der vorliegenden Planung zementiert man den entsprechenden Autoverkehr fir mindestens
drei Jahrzehnte! Und verschlechtert die Situation deutlich im Vergleich zu heute!

Wie sollen die Geschafte fuBlaufig erreicht werden kénnen? Sind die Geschafte bei aktueller
Planung barrierefrei erreichbar, insbesondere bzgl. Steigungen und Gefalle - und das ganzjah-
rig?

Ich bin gegen eine zusatzliche Ampel auf der B8! Schon heute staut sich der Verkehr zu Stol3-
zeiten massiv. Nun sollen pro Tag mindestens zusatzliche 4.600 Pkw-Bewegungen dazu kom-
men. Es gibt keine Umfahrungsmaglichkeit, so werden alle Autofahrer davon betroffen sein, und
es ist ein Verkehrschaos zu erwarten. Wurden wirklich alle Alternativen zur Ampel und zum
Standort gepruft?

Beschlussvorschlag:

Das gesamte Umfeld des Planungsbereiches ist derzeit nicht bzw. nur unzureichend an das
ortliche OPNV-Netz angebunden. Durch die AST-Haltestelle ,Levi-Strau3-Stralle“ besteht je-
doch eine Anbindung an den OPNV. Somit ist grundsatzlich eine Verbesserung der Erreichbar-
keit des Planungsbereiches anzustreben.

Ebenso weist der Stadtrat darauf hin, dass der Standort des Einkaufsmarktes bewusst im
direkten Umfeld von bestehenden bzw. derzeit in Entwicklung befindlichen Wohnbaustrukturen
errichtet wurde, um so auch fur kleinere Einkaufe eine direkte und kurzwegige rad- und
fullaufige Verbindung zu diesen Wohnbaustrukturen zu schaffen, die bisher nur mit einem PKW
mdglich sind. Durch die Standortwahl ist eine deutlich verbesserte Anbindung gegentber des
Wohnquartiers ,Marshall Heights“ mit einer aktuellen Einwohnerzahl von ca. 1600 Personen
angedacht. Hier ist von einer deutlichen Steigerung der Einwohnerzahl auszugehen, da die
Wohneinheiten, die von der US-Armee zurickgelassen wurden, bisher nicht alle vollstandig
wiederhergestellt wurden. Die enge bzw. direkte rdumliche Nahe zu den bereits bestehenden
Wohnbaustrukturen dieses Wohnquartiers ist aus den Planungsunterlagen eindeutig zu
erkennen. Gleichzeitig wird im Rahmen des Bebauungsplanes eine Anbindung an das
bestehende Radwegenetz und somit an die Ubrigen Bereiche der Stadt Kitzingen geschaffen.



Seite 42 von 72

Die Bedenken hinsichtlich der Auswirkungen der geplanten Lichtsignalanlage auf den Verkehrs-
fluss der B 8 werden ebenfalls zur Kenntnis genommen.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurden im Rahmen eines Verkehrsgutachtens
durch die T+T Verkehrsmanagement GmbH umfassend untersucht. Das Gutachten vom
29.04.2024 kommt zu dem Ergebnis, dass der bestehende Knotenpunkt B 8 / Levi-Strauss-
Stral3e bereits im Prognosenullfall 2035, also ohne Realisierung des Nahversorgungszentrums,
keine ausreichende Leistungsfahigkeit mehr aufweist (Qualitatsstufe E). Durch das geplante
Vorhaben wirde sich die Verkehrsqualitat bei Beibehaltung der bestehenden Vorfahrtsregelung
weiter verschlechtern (Qualitatsstufe F). Die Einrichtung einer Lichtsignalanlage verbessert den
Verkehrsablauf hingegen mal3geblich auf die Qualitatsstufe D und stellt damit die leistungsfa-
higste und verkehrstechnisch sinnvollste Losung dar.

Das Verkehrsgutachten hat hierzu mehrere Ausbauvarianten untersucht. Fur die Umsetzung
wird der empfohlene Planfall 3 gewahlt, der zusatzlich eine Rechtsabbiegespur von der B 8 in
die Levi-Strauss-Stralie vorsieht. Dadurch wird insbesondere der Verkehrsfluss auf der B 8 in
Fahrtrichtung Kitzingen verbessert und die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes weiter erhoht.

Die im Gutachten durchgefuhrten Leistungsfahigkeitsnachweise berlcksichtigen dabei bereits
die prognostizierten Verkehrsbelastungen einschlie3lich des durch das Nahversorgungszentrum
entstehenden Zusatzverkehrs in der mafligebenden Abendspitzenstunde. Hinweise auf unver-
tretbare Ruckstaus oder eine unzureichende Leistungsfahigkeit ergeben sich daraus nicht.

Darlber hinaus verbessert die Signalisierung die Anbindung des Quartiers ,Marshall Heights*®
erheblich. Der bestehende Knotenpunkt ist insbesondere flr Linksabbieger und Ausfahrende
aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der B 8 nur eingeschrankt nutzbar, wodurch der Verkehr
derzeit Uberwiegend Uber die innerortlichen Knotenpunkte Levi-Strauss-Stralte / Repperndorfer
Stralde sowie Gabelsberger Stralde / Repperndorfer Stra3e abgewickelt wird. Mit der leistungs-
fahigen Anbindung an die B 8 ist eine Verlagerung dieser Verkehre auf den signalisierten Kno-
tenpunkt zu erwarten.

Die Befirchtung einer Zunahme von Ausweichverkehren sowie einer erheblichen Verschlechte-
rung des Verkehrsablaufs wird durch die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens nicht bestatigt.
Die Planung tragt vielmehr zu einer geordneten und leistungsfahigen Verkehrsabwicklung am
Knotenpunkt B 8 / Levi-Strauss-Stralie bei.

Stellplatze

Wieso sind die PKW-Stellplatze nicht mit PV tdberdacht? Von einem modernen Konzept kann
man sowohl Verschattung als auch Energieeffizienz erwarten. Hier sollte eine Uberplanung mit
Baumen bzw. begriinten Uberdachungen und PV-Anlagen erfolgen.

Wie viele Fahrradstellplatze sind vorgesehen? Die Erfahrung zeigt, dass haufig ausreichend Kfz-
Stellplatze, nicht aber sichere Fahrradstellplatze vorhanden sind! Zudem scheint die Méglichkeit
einer Abldsung (100€ gemal Satzung KT 2012) deutlich zu gunstig, da ein Radabstellplatz ein
Vielfaches der Abldsesumme kosten wirde. Ist also nicht anzunehmen, dass Fahrradstellplatze
Lhinten runterfallen" und damit der Besuch mit dem Fahrrad noch unattraktiver wird, als durch
den Standort eh schon? M.E. sollte eine ausreichende Anzahl an sicheren Fahrradstellplatzen
nachgewiesen werden missen.
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Stellplatzflachen fur LKW (Lieferverkehr) fehlen komplett im Konzept und mussten noch nach-
gewiesen werden.

Beschlussvorschlag:

Eine Uberdachung der PKW-Stellplatze mit Photovoltaikanlagen ist aktuell nicht vorgesehen,
ware aber baurechtlich jederzeit umzusetzen. Auf die textliche Festsetzungen B Nr. 3 Nebenan-
lagen wird verwiesen.

Eine weitergehende Bepflanzung zwischen den Stellplatzen, als bisher vorgesehen, ist vor dem
Hintergrund der unter den Stellplatzen geplanten Regenwasserrtickhalte- und Reinigungsein-
richtungen als problematisch anzusehen. Durch den Umfang der unterirdisch verlegten Lei-
tungstrassen und Rickhalteeinrichtungen ist in diesem Fall von einem verstarkten Konflikt durch
Wourzelschaden auszugehen.

Die Bereitstellung von Fahrradstellplatzen erfolgt entsprechend den Vorgaben der Stadt Kitzin-
gen. Eine Abldsung von Stellplatzen ist im vorliegenden Fall nicht vorgesehen und somit auch
nicht Bestandteil des Planungsverfahrens.

Ebenso sind keine dauerhaften Stellplatze fur LKW vorgesehen. Zur Anlieferung sind entspre-
chende Anlieferungsrampen vorgesehen. Die Lage und Ausgestaltung dieser Anlieferungsram-
pen waren aus den ausliegenden Unterlagen zum Bebauungsplan (Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan) zu entnehmen.

Ein dauerhaftes Abstellen von LKW innerhalb des Planungsbereiches oder dessen Umfeld, Gber
die Anlieferungstatigkeiten hinaus, ist nicht vorgesehen.

Ansteigende Uberflutungsgefahr fiir Unterlieger

Hier soll eine ca. 1,3 Hektar grofe Flache versiegelt werden. Ist hier nicht zu befurchten, dass
sich die Uberflutungsgefahr im Fall von Starkregen-Ereignissen - wie zuletzt am 01.06.2024 ge-
schehen - durch Ableitung des Oberflachenwassers von Grundstiick und Gebaude fir die An-
lieger / Unterlieger am Repperndorfer Muhlbach erhéhen wirde?

Hinzu kdme Wasser, das von den Gebauden oberhalb des geplanten Einkaufszentrums ablauft,
welches bisher auf dem unversiegelten Grundstlick abgebremst wird und dort zumindest teil-
weise versickern kann.

Beschlussvorschlag:

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist, in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt als
Hoéherer Wasserrechtsbehorde, eine entsprechend ausreichend dimensionierte Rlckhaltung
von Oberflachenwassern festgesetzt. Durch die Rickhaltung wird ausgeschlossen, dass bei ei-
nem Starkregenereignis durch die Bebauung im Planungsbereich eine zusatzliche Einspeisung
von Oberflachenwasser in den ,Repperndorfer Mihlbach® erfolgt als dies ohne die bauliche
MaRnahme bei einem Starkregenereignis der Fall ist. Eine entsprechende bauliche Nutzung des
Areals kann erst nach rechnerischer und technischer Prifung durch die Hohere Wasserrechts-
behdérde sowie nach Genehmigung durch die Wasserrechtsbehérde im Landratsamt Kitzingen
erfolgen. Somit ist nicht von einer Verschlechterung der bestehenden Situation im Hinblick auf
die Hochwassergefahrdung auszugehen.
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Einwender Nr. 3

Als Kitzinger Birgerin méchte ich meine tiefen Bedenken gegen das geplante Einkaufszentrum
in ,Marshall Heights“ auRern. Die Innenstadt leidet bereits jetzt unter mangelnder Belebung und
fehlenden Orten der Begegnung. Statt einen lebendigen Samstagsmarkt, Sitzgelegenheiten
oder Spielmdglichkeiten fur Kinder zu schaffen, wird mit diesem Projekt die Kaufkraft weiter an
den Stadtrand gezogen — und die Innenstadt noch mehr ausgeblutet.

Beschlussvorschlag:

Sowohl die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kitzingen vom 27.01.2023,
vom Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, als auch das erganzende Gutachten vom 12.06.2025
weisen nach, dass durch die vorliegende Malinahme keine negativen Auswirkungen auf die In-
nerstadtischen Einzelhandelsstrukturen anzunehmen sind. Das Gutachten vom 12.06.2025 ist
der Begrindung als Anlage 8 beigefugt. In der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes wird der Standort vielmehr bereits als Mallnahme zur Versorgung der angrenzenden
Wohnbaustrukturen und der Stadtrandgemeinden gewertet. Die Gestaltung der innerstadtischen
Strukturen wie Sitzgelegenheiten und Spielmoéglichkeiten in der Innenstadt ist nicht Gegenstand
der vorliegenden Bauleitplanung und kann somit an dieser Stelle nicht behandelt werden.

Das geplante Zentrum ist kein ,Nahversorger", sondern ein autozentriertes Magnetprojekt, das
den Verkehr auf der ohnehin Uberlasteten B8 weiter verscharft. Schon heute ist die Stral’e zu
StolRzeiten kaum passierbar; zusatzliche 4.600 Pkw-Bewegungen taglich werden die Situation
unzumutbar machen. Gleichzeitig fehlen sichere Rad- und Fullwege — ein Ruckschritt fur die
Verkehrswende und die Klimaziele Kitzingens.

Beschlussvorschlag:

Das gesamte Umfeld des Planungsbereiches ist derzeit unzureichend an das 6rtliche OPNV-
Netz angebunden. Es besteht jedoch durch die AST-Haltestelle ,Levi-Straul3-Stralte” eine An-
bindung an den OPNV. Somit ist grundséatzlich eine Verbesserung der Erreichbarkeit des Pla-
nungsbereiches anzustreben. AuRerdem wird derzeit die Anbindung Uber eine neue Stadtbusli-
nie gepruft.

Ebenso weist der Stadtrat darauf hin, dass der Standort des Einkaufsmarktes bewusst im direk-
ten Umfeld von bestehenden bzw. derzeit in Entwicklung befindlichen Wohnbaustrukturen er-
richtet wurde, um so auch fur kleinere Einkaufe eine direkte und kurzwegige rad- und fuRlaufige
Verbindung zu diesen Wohnbaustrukturen zu schaffen, die bisher nur mit einem PKW mdglich
sind. Durch die Standortwahl ist eine deutlich verbesserte Anbindung gegentiber des Wohnquar-
tiers ,Marshall Heights“ mit einer aktuellen Einwohnerzahl von ca. 1600 Personen angedacht.
Hier ist von einer deutlichen Steigerung der Einwohnerzahl auszugehen, da die Wohneinheiten,
die von der US-Armee zurlickgelassen wurden, bisher nicht alle vollstandig wiederhergestellt
wurden. Die enge bzw. direkte raumliche Nahe zu den bereits bestehenden Wohnbaustrukturen
dieses Wohnquartiers ist aus den Planungsunterlagen eindeutig zu erkennen. Gleichzeitig wird
im Rahmen des Bebauungsplanes eine Anbindung an das bestehende Radwegenetz und somit
an die Ubrigen Bereiche der Stadt Kitzingen geschaffen.

Die genannten zusatzlichen Verkehrsbewegungen beziffern die anzunehmende Zahl der Fahr-
zeuge die die Kreuzung, vordergrindig im Hinblick auf die Einzelhandelseinrichtungen, zum
Aus- oder Einbiegen nutzen. Ebenso geht der Gutachter davon aus, dass Teile der
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angenommenen Verkehrszahlen nicht den Einzelhandelseinrichtungen, sondern durch Ver-
kehrsverlagerung den Siedlungsstrukturen ,Marshall Heights® zuzuordnen sind.

Somit kann nicht pauschal von einer Verkehrszunahmen von 4600 Fahrzeugen am Tag ausge-
gangen werden. Ebenso ist davon auszugehen, dass durch die Verlagerung der Einzelhandels-
einrichtungen von der Dagmar—Vol3kihler—Stral3e in den Bereich ,Marshall Heights® eine ent-
sprechende Reduzierung des Verkehrsaufkommens und insbesondere des Abbiegeverkehrs
auf der Kreuzung ,Repperndorfer StralRe® / ,Dagmar-VoRkihler-Strae“ erfolgen wird. Somit ist
nicht von einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen, sondern Uberwiegend von einer Verlagerung
bestehender Verkehrsstrome auszugehen. Gleichzeitig ist eine Reduzierung des Kreuzungsver-
kehrs im Innenstadtbereich anzunehmen. Auf die Aussagen des Gutachtens des Biros T+T
Verkehrsmanagement GmbH vom 29.04.2024 wird verwiesen.

Ich fordere Sie auf, die Planung zu Uberdenken: Statt monofunktionaler Gro3projekte braucht
Kitzingen eine Starkung der Innenstadt, barrierefreie Mobilitdt und nachhaltige Konzepte, die
alle Burger*innen einbeziehen — nicht nur Autofahrer*innen.

Beschlussvorschlag:
Der Stadtrat nimmt die Aussage zur Kenntnis und verweist auf seine vorausgegangene Be-
schlussfassung.

Einwender Nr. 4

Ich beziehe mich auf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 107 ,Einzel-
handelszentrum ,Marshall Heights* mit 54. Anderung des Flachennutzungsplanes im Regelver-
fahren gem. EAG-Bau mit paralleler Anderung des Flachennutzungsplanes gem. § 8 Abs. 3
BauGB. Aus den folgenden Grinden habe ich gro3e Bedenken gegen das Bauvorhaben:

1. Unabhangig davon, dass hier viel mehr als ein reiner ,Nahversorger" geplant ist:

Im Kitzinger Einzelhandelskonzept von 2023 wurde festgeschrieben, dass ein ,Nahversorger"
,worhandene Betriebe nicht schadigen" darf. Genau dies ist aber als Folge des Bauprojekts zu
erwarten: Beim Bau eines randstadtischen Einkaufszentrums wird Kaufkraft und Publikumsver-
kehr von der Innenstadt abgezogen. In der Konsequenz wird das Ladensterben weiter gehen.
=> Ich ersuche die Stadt Kitzingen um Einhaltung des Einzelhandelkonzepts und Schutz des
innerstadtischen, inhabergeflihrten Einzelhandels!

Beschlussvorschlag:

Der Standort ,Marshall Heights® wurde bereits in der Fortschreibung des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, bewertet und auch
in Verbindung mit einem verringerten Einzelhandelsbetrieb in der ,Dagmar—VoRkuhler-Straf3e*
als vertraglich mit den bestehenden Einzelhandelsstrukturen, insbesondere im Innenstadtbe-
reich, beurteilt. Gemal diesem Gutachten sind keine negativen Auswirkungen auf die Einzel-
handelsstrukturen im Innenstadtbereich zu erwarten. Der Uberwiegende Anteil der geplanten
Verkaufseinrichtungen ist gemal den Beurteilungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Kit-
zingen nicht zentrumsrelevant und besitzt somit gemaf Einzelhandelskonzept keine erheblichen
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Auswirkungen auf die innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen. Dies wird auch durch das er-
ganzende Gutachten von Stadt + Handel vom 12.06.2025, das zusatzlich die Aufnahme des
Non-Food-Discounters Action mit einer Mischung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrele-
vanten sowie auch nicht zentrenrelevanten Sortimenten untersucht, wie folgt bestatigt:

»In der Zusammenschau der Einordnung der bewertungsrelevanten Sortimente gegeniiber den
Bestandsstrukturen des ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen sowie der Gesamtstadt Kitzingen
wird deutlich, dass Action in den bewertungsrelevanten Sortimenten keine strukturprdgende Wir-
kung erreichen wird. Zwar wird es durch Action — unter Berlicksichtigung eines Worst Case-
Ansatzes durch die jeweilige maximale Sortimentsauspragung und maximale Umsatzprognose
zu einer Wettbewerbsintensivierung kommen, diese wird jedoch vorrangig nicht fiir den ZVB
Innenstadtzentrum, sondern fiir die in deutlich intensiveren Wettbewerbsbeziehungen mit Action
stehenden Angebotsstrukturen in den dezentralen Lagen von Kitzingen wirksam.

Somit sind grundsétzlich keine vorhabenbedingten negativen stadtebaulichen Auswirkungen
durch Action auf den ZVB Innenstadtzentrum zu erwarten.“

Das Gutachten ist der Begriindung als Anlage 8 beigeflgt.
In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ist unter Punkt 1 zudem noch folgende
Festsetzungen erganzt worden: ,Die im Sondergebiet zulassigen Betriebe dirfen nur Sortimente
anbieten, die gemafl der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vom 27.01.2023, vom
Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, nicht zentrumsrelevant sind (siehe Sortimentsliste in der
Begriindung zum Bebauungsplan auf S. 13, Kapitel 4.3 Sortimentsliste). Spatere Fortschreibun-
gen oder Anderungen des Einzelhandelskonzeptes bleiben unberiicksichtigt. Abweichend da-
von sind im Rahmen der Nutzung ,Non-Food- Discounter (max. 800 m? Verkaufsflache)“ zusatz-
lich Nutzungen zulassig, die zwar zentrumsrelevant sind (siehe Sortimentsliste in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan auf S. 13, Kapitel 4.3 Sortimentsliste), die aber keine vorhabenbe-
dingten negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt haben. Dies ist durch Vorlage eines Fachgutachtens nachzuweisen, welches die zum Zeit-
punkt der Erstellung des Gutachtens bestehenden Handelsstrukturen bericksichtigt.”

2. Von der Ansiedlung eines ,Action"-Markts, der beliebige innenstadtrelevante Sortimente zu
Tiefstpreisen anbieten wird, ist abzusehen. Der Passus ,innenstadtrelevante Sortimente" sollte
wieder aufgenommen werden! Siehe Sortimentsliste im Kitzinger Einzelhandelskonzept von
2023; S. 103.

Beschlussvorschlag:

Bezuglich der Ansiedlung eines Non-Food-Discounters wurde ein erganzendes Gutachten vom
12.06.2025 durch einen unabhangigen Gutachter erarbeitet und als Anlage 8 der Begrindung
beigeflgt. Das Gutachten kam, wie in der voranstehenden Beschlussfassung beschrieben, zu
dem Ergebnis, dass hier ebenfalls keine negativen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktu-
ren im Innenstadtbereich zu erwarten sind. Die Sortimentsliste ist in den Festsetzungen unter
Punkt 1 aufgenommen worden. Folgende Festsetzung wurde formuliert: ,Die im Sondergebiet
zulassigen Betriebe durfen nur Sortimente anbieten, die gemaf der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, nicht zentrums-
relevant sind (siehe Sortimentsliste in der Begrindung zum Bebauungsplan auf S. 13, Kapitel
4.3 Sortimentsliste). Spatere Fortschreibungen oder Anderungen des Einzelhandelskonzeptes
bleiben unbericksichtigt. Abweichend davon sind im Rahmen der Nutzung ,Non-Food-
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Discounter (max. 800 m? Verkaufsflache)“ zusatzlich Nutzungen zulassig, die zwar zentrumsre-
levant sind (siehe Sortimentsliste in der Begriindung zum Bebauungsplan auf S. 13, Kapitel 4.3
Sortimentsliste), die aber keine vorhabenbedingten negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt haben. Dies ist durch Vorlage eines Fachgut-
achtens nachzuweisen, welches die zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens bestehenden
Handelsstrukturen berlcksichtigt. Demnach muss bei einer zukunftigen Ansiedlung von ent-
sprechenden Einzelhandelsunternehmen aus dem Non-Food-Segment, eine entsprechende Be-
urteilung der Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen erfolgen und der gutachterliche
Nachweis erbracht werden, dass negative Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen im In-
nenstadtbereich nicht zu erwarten sind.

3. Hat Kitzingen nicht bereits ein erhebliches Uberangebot an Lebensmitteleinzelhandel? => Ich
bitte um BemUhung des Handelsverbands, und Darlegung der Zahlen, wie viele Menschen der
bereits vorhandene Einzelhandel in Kitzingen schon heute versorgen konnte.

Beschlussvorschlag:

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am
23.03.2023, sieht die Notwendigkeit der verbesserten Versorgung des Siedlungsbereiches
,Marshall Heights" sowie der Stadtrandgemeinden in nordwestlicher Richtung. Selbst bei einer
Beibehaltung des Standortes ,Dagmar-VoRkiihler-Strae“ und der Umsetzung der Einzelhan-
delsprojektes ,Marshall Heights® ist gemaf den Erhebungen der Fortschreibung des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, nicht
von einer Uberversorgung auszugehen. Auf die entsprechenden Zahlen des Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes wird verwiesen. Ebenso wird auf die Stellungnahme des Handelsverbandes
und die daraus resultierenden Beschlussfassung verwiesen.

4. REWE und ALDI werden ihren Standort verlagern, obwohl beide Markte aktuell deutlich bes-
ser integriert sind. Gibt es ein Nutzungskonzept fur die dann freiwerdenden Immobilien? Steht
hier ein Abriss im Raum? Die Gebaude wurden gerade einmal 20 Jahre genutzt. Besonders
nachhaltig erscheint das nicht. => Ware es nicht nachhaltiger, Supermarkt und Discounter an
Ort und Stelle zu belassen? An dieser Stelle sei auch auf das Klimaschutzkonzept der Stadt
Kitzingen verwiesen, dem dieses Bauvorhaben kontrar entgegensteht.

Beschlussvorschlag:

Die Aufgabe des Standortes ,Dagmar-Volkihler-Strale® ist eine betriebswirtschaftliche Ent-
scheidung der dort ansassigen Einzelhandelsunternehmen. Hierauf besitzt die Stadt Kitzingen
keine Einflussmdglichkeiten. Die Folgenutzung ist nicht Gegenstand der vorliegenden Planung
und kann daher an dieser Stelle nicht abschliellend behandelt werden. Diesbezuglich wurden
durch die Stadt Kitzingen jedoch bereits Uberlegungen angestellt.

Bezuglich der Handlungsfelder Strom und Warme entspricht der Bebauungsplan den Vorgaben
des integrierten Klimaschutzkonzeptes durch die Vorgabe der Umsetzung von Photovoltaik und
Solarnutzung auf der Dachflache und der beabsichtigen Beheizung durch Warmepumpen.
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Bezuglich des Handlungsfeldes Mobilitat stellt das Klimaschutzkonzept fest, dass die Anbindung
des OPNV erfolgen soll.

Das gesamte Umfeld des Planungsbereiches ist derzeit nur Uber die AST-Haltestelle ,Levi-
StrauR-StraRe“ an das OPNV-Netz angebunden. Diesbeziiglich priift die Stadt derzeit die Ein-
fuhrung einer Stadtbuslinie.

Ebenso weist der Stadtrat darauf hin, dass der Standort des Einkaufsmarktes bewusst im
direkten Umfeld von bestehenden bzw. derzeit in Entwicklung befindlichen Wohnbaustrukturen
errichtet wurde, um so auch fur kleinere Einkaufe eine direkte und kurzwegige rad- und
fullaufige Verbindung zu diesen Wohnbaustrukturen zu schaffen, die bisher nur mit einem PKW
mdglich sind. Durch die Standortwahl ist eine deutlich verbesserte Anbindung gegentber des
Wohnquartiers ,Marshall Heights“ mit einer aktuellen Einwohnerzahl von ca. 1600 Personen
angedacht. Hier ist von einer deutlichen Steigerung der Einwohnerzahl auszugehen, da die
Wohneinheiten, die von der US-Armee zurlckgelassen wurden, bisher nicht alle vollstandig
wiederhergestellt wurden. Die enge bzw. direkte raumliche Nahe zu den bereits bestehenden
Wohnbaustrukturen dieses Wohnquartiers ist aus den Planungsunterlagen eindeutig zu
erkennen. Gleichzeitig wird im Rahmen des Bebauungsplanes eine Anbindung an das
bestehende Radwegenetz und somit an die Ubrigen Bereiche der Stadt Kitzingen geschaffen.

Somit ist ein konkreter Widerspruch zum Klimaschutzkonzept der Stadt Kitzingen nicht zu
erkennen.

5. Es erschlief3t sich mir nicht, weshalb man den einen (,Marshall Heights*) einen ,Nahversorger"
gibt, indem man ihn den anderen (Muldenweggebiet und angrenzende Wohngebiete) weg-
nimmt. Wie wird dann in den betroffenen Wohngebieten zukiinftig die Nahversorgung sicherge-
stellt? Vgl. Erreichbarkeitskarte Einzelhandelskonzept Kitzingen, S. 87. => Ich wirde gerne er-
fahren, wie viele Menschen von dieser Verschlechterung betroffen sind und zukunftig weitere
Wege in Kauf nehmen mussen.

Beschlussvorschlag:

Die Aufgabe des Standortes Dagmar—VolRkuhler—Stral3e ist eine betriebswirtschaftliche Ent-
scheidung der dort ansassigen Einzelhandelsunternehmen. Hierauf hat die Stadt Kitzingen kei-
nen Einfluss. Weiterhin wird auf den Beschluss des Stadtrates vom 29.07.2021 den Standort
Marshall Heights zu entwickeln verwiesen.

Die gewahlte Standortentwicklung entspricht dem Leitziel des Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes, eine wohnortnahe Nahversorgung dauerhaft zu sichern und zu optimieren. Durch die
Ansiedlung wird die Grundversorgung insbesondere flir die Bewohner des Quartiers Marshall
Heights und Repperndorf mit seiner hohen Bevdlkerungsdichte deutlich verbessert. Auch wenn
hierdurch nicht fur alle Einwohner eine gleichermalien optimale Erreichbarkeit gewahrleistet
werden kann, wird insgesamt eine bedarfsgerechte und raumlich ausgewogene Versorgung im
Stadtgebiet gestarkt.

6. Die Erreichbarkeit ihres ,Nahversorgers" wird sich flir Tausende Menschen erheblich ver-
schlechtern. Statt fuBlaufiger Erreichbarkeit ist man zukiinftig auf den Pkw angewiesen. Insbe-
sondere altere Menschen, Personen mit Mobilitdtseinschrankungen, ohne Pkw und
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Fuhrerschein haben das Nachsehen. Laut Zensus wohnen gerade im Muldenweggebiet beson-
ders viele altere Menschen. => Vielleicht kdnnte man einen Zubringerbus fahren lassen und
einen Pendelverkehr einrichten?

Beschlussvorschlag:

Das gesamte Umfeld des Planungsbereiches ist derzeit nur Uber die AST-Haltestelle ,Levi-
StrauR-StraRe* eine Anbindung an den OPNV angebunden. Diesbeziiglich prift die Stadt derzeit
die Einflhrung einer Stadtbuslinie.

Ebenso weist der Stadtrat darauf hin, dass der Standort des Einkaufsmarktes bewusst im direk-
ten Umfeld von bestehenden bzw. derzeit in Entwicklung befindlichen Wohnbaustrukturen er-
richtet wurde, um so auch fur kleinere Einkaufe eine direkte und kurzwegige rad- und fulRlaufige
Verbindung zu diesen Wohnbaustrukturen zu schaffen, die bisher nur mit einem PKW mdglich
sind. Durch die Standortwahl ist eine deutlich verbesserte Anbindung gegentiber des Wohnquar-
tiers ,Marshall Heights* mit einer aktuellen Einwohnerzahl von ca. 1600 Personen sowie dem
Gemeindeteil Repperndorf (ca. 700 Einwohner) angedacht. Hier ist von einer deutlichen Steige-
rung der Einwohnerzahl auszugehen, da die Wohneinheiten, die von der US-Armee zurlckge-
lassen wurden, bisher nicht alle vollstandig wiederhergestellt wurden. Die enge bzw. direkte
raumliche Nahe zu den bereits bestehenden Wohnbaustrukturen dieses Wohnquartiers ist aus
den Planungsunterlagen eindeutig zu erkennen. Gleichzeitig wird im Rahmen des Bebauungs-
planes eine Anbindung an das bestehende Radwegenetz und somit an die Gbrigen Bereiche der
Stadt Kitzingen geschaffen.

7. Ich bin gegen eine zusatzliche Ampel auf der B8! Schon heute staut sich der Verkehr zu
StoRRzeiten massiv. Nun sollen pro Tag mindestens zusatzliche 4.600 Pkw Bewegungen noch
dazu kommen. Es gibt keine Umfahrungsmdglichkeit. Ein Verkehrschaos ist zu erwarten. =>
Wurden wirklich alle Alternativen zur Ampel und zum Standort gepruft?

Beschlussvorschlag:

Der Gutachter geht davon aus, dass Teile der angenommenen Verkehrszahlen nicht den Ein-
zelhandelseinrichtungen, sondern durch Verkehrsverlagerung den Siedlungsstrukturen Marshall
Heigts zuzuordnen sind. Somit kann nicht pauschal von einer Verkehrszunahmen von 4600
Fahrzeugen am Tag ausgegangen werden.

Die Bedenken hinsichtlich der Auswirkungen der geplanten Lichtsignalanlage auf den Verkehrs-
fluss der B 8 werden zur Kenntnis genommen.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurden im Rahmen eines Verkehrsgutachtens
umfassend untersucht. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass der bestehende Knotenpunkt B 8
/ Levi-Strauss-Stralle bereits im Prognosenullfall 2035, also ohne Realisierung des Nahversor-
gungszentrums, keine ausreichende Leistungsfahigkeit mehr aufweist (Qualitatsstufe E). Durch
das geplante Vorhaben wirde sich die Verkehrsqualitat bei Beibehaltung der bestehenden Vor-
fahrtsregelung weiter verschlechtern (Qualitatsstufe F). Die Einrichtung einer Lichtsignalanlage
verbessert den Verkehrsablauf hingegen maR3geblich auf die Qualitatsstufe D und stellt damit
die leistungsfahigste und verkehrstechnisch sinnvollste Lésung dar.
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Das Verkehrsgutachten hat hierzu mehrere Ausbauvarianten untersucht. Fir die Umsetzung
wird der empfohlene Planfall 3 gewahlt, der zusatzlich eine Rechtsabbiegespur von der B 8 in
die Levi-Strauss-Stralie vorsieht. Dadurch wird insbesondere der Verkehrsfluss auf der B 8 in
Fahrtrichtung Kitzingen verbessert und die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes weiter erhéht.

Die im Gutachten durchgefihrten Leistungsfahigkeitsnachweise berlicksichtigen dabei bereits
die prognostizierten Verkehrsbelastungen einschliellich des durch das Nahversorgungszentrum
entstehenden Zusatzverkehrs in der mafligebenden Abendspitzenstunde. Hinweise auf unver-
tretbare Rickstaus oder eine unzureichende Leistungsfahigkeit ergeben sich daraus nicht.

Darlber hinaus verbessert die Signalisierung die Anbindung des Quartiers ,Marshall Heights*
erheblich. Der bestehende Knotenpunkt ist insbesondere flr Linksabbieger und Ausfahrende
aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der B 8 nur eingeschrankt nutzbar, wodurch der Verkehr
derzeit Uberwiegend Uber die innerodrtlichen Knotenpunkte Levi-Strauss-Stralte / Repperndorfer
Stralde sowie Gabelsberger Stralde / Repperndorfer Strale abgewickelt wird. Mit der leistungs-
fahigen Anbindung an die B 8 ist eine Verlagerung dieser Verkehre auf den signalisierten Kno-
tenpunkt zu erwarten, wodurch innerstadtische Verkehrsbelastungen reduziert werden kdnnen.
Die Beflrchtung einer Zunahme von Ausweichverkehren sowie einer erheblichen Verschlechte-
rung des Verkehrsablaufs wird durch die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens nicht bestatigt.
Die Planung tragt vielmehr zu einer geordneten und leistungsfahigen Verkehrsabwicklung am
Knotenpunkt B 8 / Levi-Strauss-Stral3e bei.

8. Im Stadtteil ,Marshall Heights® gibt es ein ungenutztes Gebaude mit ca. 1.200 gm ausbaufa-
higer Flache - mit Anbindung an die B8. Dieses Gebaude wurde von den U.S. Amerikanern als
Supermarkt errichtet und genutzt. Nach Ricksprache mit dem Handelsverband ware das Ge-
baude fir Discounter wie Norma oder Penny durchaus nutzbar. => Dies erscheint doch als sinn-
volle und wesentlich nachhaltigere Alternative flir einen Nahversorger im Stadtteil ,Marshall
Heights!

Beschlussvorschlag:

Eine Nachnutzung bestehender Gebaude ist grundsatzlich zu begrifen. Fir eine Ansiedlung
eines Nahversorgers ist der Vorhabentrager jedoch auf die Ansiedlungsbereitschaft eines ge-
eigneten Betreibers sowie die Verfligbarkeit des Standortes, der sich in Privatbesitz befinden,
angewiesen.

Der Stadtrat verweist zudem auf den Beschluss vom 29.07.2021 den Vorhabenstandort Marshall
Heights zu entwickeln

Mit der vorliegenden Planung wird dem Leitziel des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes zur
Sicherung und Optimierung der wohnortnahen Nahversorgung Rechnung getragen. Der ge-
wahlte Standort ermdglicht eine Verbesserung der Versorgung insbesondere fir den Stadtteil
Marshall Heights und den Gemeindeteil Repperndorf. An der Planung wird daher festgehalten.

Einwender Nr. 5

An der B8, am Stadteingang von Kitzingen soll ein neues Einkaufszentrum entstehen. Daflr
sollen gréRere Flachen bebaut / versiegelt werden. Die Dokumente zur Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 107 liegen aktuell aus. Ich wohne im Gebaude Kitzingen, | EGcINGINIG:.
Dieses Gebaude gehdrt zu einer gréReren Wohnanlage. Die Wohnanlage grenzt direkt an den
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Repperndorfer Muhlbach an. Sie wurde bei dem Starkregenereignis am 1.6.2024 massiv Uber-
flutet:

Die Tiefgarage, die Keller und grofRe Teile des Grundstlcks standen unter Wasser. (In mei-
nem Keller stand der Schlamm etwa 1,60 m hoch.)

In eine Erdgeschosswohnung drang das Wasser Uber die Terrassentur in die Wohnung ein
und hat dort Parkett, Estrich etc. zerstdért. (Wenn das Wasser etwa 5 cm hdher gestanden
hatte, waren weitere Erdgeschosswohnungen in der Wohnanlage utberflutet worden.)

An der Wohnanlage (Mehrfamilienhauser) entstand ein Sachschaden zwischen 200.000
und 300.000 €.

Hinzu kamen Schaden durch zerstorte Autos (die auf dem Grundstlick bzw. in der Tiefga-
rage geparkt waren) und an zerstértem Hausrat (der in den Kellern lagerte).

Zum Glick kamen keine Menschen zu Schaden. (Etwa durch Stromschlage durch Elektro-
Anlagen in den Uberfluteten Gebauden.) Lokale Situation hinsichtlich Sturzflutrisiken:

In diesem Bereich (Gelande von Firma Wirth bzw. REWE) flielken Repperndorfer Mihlbach
und Buchbrunner Flutgraben zusammen. Zusatzlich fliel3t Wasser von versiegelten Flachen
auf dem Eselsberg, von versiegelten Flachen auf dem Huigel, auf dem das Krankenhaus
liegt, (Uber die Keltenstr.), sowie Wasser aus dem aulderen Teil der Buchbrunner Str. in
diesen Bereich. (Siehe markierte Stelle im beigefiigten Ausschnitt aus der Strallenkarte.)

Wasser bzw. Schlamm konnten am 1.6.2024 nicht ungehindert abflieRen: Weil sich auf dem
Gelande der Firma Wirth Treibgut verfangen hatte und einen Damm bildete, der dort die
Wasser- bzw. Schlamm-Massen zurlickstaute. Und weil die Kapazitat des unterirdischen
Wasserablaufs, der gegenuber der Florian-Geyer-Halle beginnt, erschopft war, und sich dort
Wasser bzw. Schlamm vor dem Eingang in die unterirdische Kanalisation zurtickgestaut
haben. (Das beigefligte Foto entstand am 2.6.2024. Es ist fotografiert von der Briicke ge-
genuber der Florian-Geyer-Halle. An dem hellen Schmutzrand (getrockneter Schlamm) im
Maschendrahtzaun auf der Mauerkrone der Fassung des Bachbettes ist zu erkennen, wie
hoch hier Wasser / Schlamm standen.)

Am 1.6.2024 wurden zahlreiche Anlieger des Repperndorfer Mihlbachs Uberflutet: in Rep-
perndorfer Str., Florian-Geyer-Weg, Buchbrunner Str., Muldenweg, Alemannenstr. Auch der
Kindergarten in der Alemannenstr.

Bei der Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 werden meines Erachtens die Interessen
der Anlieger / Unterlieger am Repperndorfer Miihlbach bzw. in seinem Uberflutungsbereich
nicht ausreichend berlcksichtigt: Erhéhung von Uberflutungsrisiken im Fall von Starkregen-
Ereignissen oder rascher Schneeschmelze. Rechenbeispiel: Wenn man 3.000 m? versiegelt
Flache zugrunde legt und 100 Liter / m? Starkregen (wie am 1.6.2024), ergibt dies in Summe
300.000 Liter Niederschlagswasser, die irgendwohin flieRen missen. (Hinzu kdme Wasser,
das von Grundstlcken in Marshall Hights oberhalb des geplanten Einkaufszentrums ablauft,
welches jetzt auf dem unversiegelten Grundstiick (Wiese, Blische) abgebremst wird und
ggf. dort teilweise versickern kann.) Dieses zusatzliche Wasser ware am 1.6.2024 rasch in
die Bereiche geflossen, die am 1.6.2024 Uberflutet wurden. Und hatte dort die Uberflutung
weiter verstarkt. Ich habe daher grofle Bedenken gegen Bauvorhaben, welche in dem im
Bebauungsplan beschriebenen Bereich zu Flachenversiegelung und Ableitung von Ober-
flachenwasser in den Repperndorfer Mihlbach flhren.
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¢ Wie dem Bau des geplanten Einkaufszentrums.

¢ Sowie dem Bau der daflr erforderlichen Parkplatze, Zufahrtstraen etc. und der erforderli-
chen Anpassungen an der B8 (z.B. zusatzliche Abbiegespuren, zusatzliche Wege fir Ful3-
ganger und Radfahrer, um zu dem Einkaufszentrum zu gelangen.)

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat stellt fest, dass im Rahmen des Bebauungsplanes bereits eine entsprechende Er-
schlieBungsplanung erfolgte, die unter anderem sicherstellt, dass das anfallende Oberflachen-
wasser innerhalb des Planungsbereiches zurlckgehalten wird und in den Talraum des ,Rep-
perndorfer Mihlbaches* bei einem Starkregenereignis nicht mehr Wasser abflief3t als dies in der
derzeitigen unbebauten Situation erfolgt. Die Berechnung des erforderlichen Oberflachenwas-
serruckhaltebedarfs erfolgte in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt als Oberen Wasser-
rechtsbehorde. Eine bauliche Umsetzung der Mallnahmen ist zwingend an die Genehmigung
durch die zustandige Wasserrechtsbehdrde gebunden, die ein besonderes Augenmerk auf die
Hochwassersituation im Bereich des ,Repperndorfer Mihlbaches® in Zusammenhang mit dem
Zusammenfluss des Gewassers mit dem ,Buchbrunner Flutgraben® und im weiteren Verlauf mit
dem ,Eherieder Mihlbach“. Dies wird sowohl im Rahmen der Anderung des Flachennutzungs-
planes als auch des Bebauungsplantes thematisiert. Die bebauten Flachen oberhalb des vorlie-
genden Sondergebietes sind derzeit an das bestehende Kanalnetz angeschlossen und entwas-
sern ihr Oberflachenwasser derzeit bereits in den ,Repperndorfer Mihlbach® diese Leitung soll
ebenfalls in das Rickhaltesystem eingebunden werden. Die Planung der vorgesehenen unter-
irdischen Ruckhalteeinrichtung war als Teil der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung im Rah-
men der Auslegung einsehbar. Durch die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes ist nicht von
einer verscharften Treibgutdrift oder einer Erhdhung der Verklausungsgefahr von Gewasserver-
rohrungen im Rahmen von Starkregenereignissen auszugehen.

Auch bei einem erheblichen Starkregenereignis ist nicht davon auszugehen, dass aus dem Ge-
biet heraus Gegenstande durch abflieRendes Oberflachenwasser mitgerissen und in den Stro-
mungsbereich des Repperndordorfer Mihlbaches gelangen und dort im weiteren Verlauf zu ei-
ner Beeintrachtigung der bestehenden Grabenverrohrungen und somit einer zusatzlichen Be-
eintrachtigung des Hochwasserabflusses flihren konnte.

Somit ist auch nicht von einer Verscharfung der Situation auszugehen. Grundsatzlich ist es je-
doch sinnvoll das Gewasserumfeld regelmalig von Totholz oder Kunststoffabfallen, die derar-
tige Ereignisse beglinstigen, zu befreien. Dies ist jedoch nicht Aufgabe oder Gegenstand der
vorliegenden Bauleitplanung und kann somit an dieser Stelle nicht abschlieRend behandelt wer-
den. Vor dem Hintergrund der GroRRe des Einzugsgebietes des gesamten fir die Hochwasser-
situation relevanten Gewassersystems und unter Berticksichtigung der im Rahmen des Bebau-
ungsplanes zwingend vorgegebenen RuckhaltemalRnahmen ist nicht von einer Verscharfung der
Hochwassersituation durch die Ausweisung der Sondergebietsflache auszugehen.

Einwender Nr. 6

Wir, mein Mann, und ich sind gegen dieses Einkaufszentrum. Wir kdnnten nicht mehr zu Ful}
einkaufen gehen. AulRerdem bringt es sicher gro3e Probleme mit dem B 8 Verkehr mit sich.
Ganz zu schweigen wegen des Uberflutungsrisikos.
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Beschlussvorschlag:

Die Verlagerung der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen basieren auf dem Grundsatzbe-
schluss des Stadtrates vom 29.07.2021 den Standort zu entwickeln sowie auf der wirtschaftli-
chen Grundsatzentscheidung der Einzelhandelsunternehmen, wonach der Standort ,Dagmar-
VolRkuhler-StralRe“ nach Einschatzung der Unternehmen offensichtlich nicht zukunftsfahig ist.
Hierzu wird auch auf die Aussage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kitzingen des Gut-
achterblros Stadt + Handel Beckmann und Foéhrer Stadtplaner GmbH vom 27.01.2023, vom
Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, verwiesen das unter anderem die Situation des Standor-
tes ,Dagmar-Voliuhler-Stralte” beurteilt.

Die Problematik der Anpassung der Verkehrssituation ist bekannt und wurde im Rahmen der
Verkehrsplanung zum Bebauungsplan berlcksichtigt. Auf die Ergebnisse des Verkehrsgutach-
tens und die anzunehmenden Auswirkungen durch die Verlagerung bestehender Verkehrs-
strome wird verwiesen.

Bezliglich des Uberflutungsrisikos wird auf das in der Planung zwingend vorgesehene unterirdi-
sche Rickhaltebauwerk verwiesen.

Somit wird, in Zusammenarbeit mit der héheren Wasserrechtsbehoérde, sichergestellt dass nach
Umsetzung der Baumalinahmen im Rahmen eines Starkregenereignisses nicht mehr Oberfla-
chenwasser in den ,Repperndorfer Mihlbach® eingeleitet wird als dies derzeit der Fall ist. Somit
ist nicht von einer Verscharfung der Hochwassergefahrdungssituation tber das derzeitige Mal}
hinaus auszugehen. Eine grundlegende Verbesserung der Situation ist nicht Gegenstand der
vorliegenden Bauleitplanung und kann somit an dieser Stelle nicht behandelt werden. Dies be-
darf einer entsprechend grof3rdumigen Betrachtung der jeweiligen Gewassereinzugsgebiete.
Daher verweist der Stadtrat auf das derzeit in Aufstellung befindliche Oberflachenwasserrick-
haltekonzept der Stadt Kitzingen.

Einwender Nr. 7

Hinweise bzgl. Aufstellung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 107 "Einzelhandelszentrum
~-Marshall Heights®,

1. die Verkehrserzeugungsrechnung beruht auf 4650m? VKF, der B-Plan lasst jedoch bis zu
6000m? VKF zu. Warum wurde hier ein niedrigerer Ansatz gewahlt bzw. wie geht man mit den
ggf. deutlich héheren nicht gutachterlich gepriften Verkehren einer moglichen Entwicklung von
6000m? VKF um? Entweder sollte das Verkehrsgutachten bei der Verkehrserzeugungsrechnung
die maximale Verkaufsflache als maximales Entwicklungsszenario prifen oder umgekehrt die
max. Verkaufsflache entsprechend des Gutachtens im B-Plan begrenzt werden.

2. Wie verteilen sich die tibrigen 15% der Besucherverkehre auf Fahrrad, Fuk und OPNV? Wie
erreichen diese das Nahversorgungszentrum?

Beschlussvorschlag:

Das Verkehrsgutachten bericksichtigt lediglich den Zufahrtsverkehr auf der Bundesstraf’e 8 in
die Sondergebietsflache bzw. in den Siedlungs- und Entwicklungsbereich ,Marshall Heights®.
Gemal dem Gutachter sind dieser Zufahrt ca. 4650 m? der Einkaufsflache zuzuordnen. Der
restliche Anteil der Verkaufsflache ist gemafl Gutachtender der zweiten, im Verkehrsgutachten
nicht berlcksichtigte Zufahrt zuzuordnen, die sich am sudoéstlichen Rand des
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Planungsbereiches befindet und direkt an die ,Levi-Straul3-Stral’e” anschliefl3t. Diese bildet die
direkte Anbindung der bestehenden Wohnstrukturen des Quartiers ,Marshall Heights* an die
Sondergebietsflache. Uber diesen Anschluss erfolgt auch eine direkte Anbindung des Radfahr-
und FulRRgangerverkehrs aus diesen bestehenden Siedlungsstrukturen ,Marshall Heights®.
Gleichzeitig wird im Rahmen des Bebauungsplanes eine Anbindung an das bestehende Rad-
wegenetz und somit an die Ubrigen Bereiche der Stadt Kitzingen geschaffen.

Das gesamte Umfeld des Planungsbereiches ist derzeit nur durch die AST-Haltestelle ,Levi-
StraulR-StraRe“ an den OPNV angebunden. Die Stadt priift derzeit die Einflihrung einer Stadt-
buslinie, mit der das Gebiet besser angeschlossen werden kann.

3. Welche Bedarfe an Stellplatzen fir Kfz, Lkw (aus dem Lieferverkehr) und Fahrrader sind zu
erwarten und wie werden diese abgedeckt, insbesondere im Tagesgang?

Beschlussvorschlag:

Der Bedarf an Stellplatzen bemisst sich vorrangig an den Vorgaben der Bayerischen Garagen-
und Stellplatzsatzung die eine Bereitstellung von Stellplatzen entsprechend der Verkaufsflachen
vorgibt. Fur die anliefernden LKW sind entsprechenden Laderampen vorgesehen. Deren Lage
war aus den im Rahmen der Beteiligung ausliegenden Planunterlagen zu entnehmen. Separate
Dauerstellplatze fir LKW sind nicht vorgesehen da diese nach der Ladetéatigkeiten das Areal
wieder unverzlglich verlassen. Ebenso waren in den Unterlagen die Bereiche fir die Fahrrad-
stellplatze dargestellt und einsehbar. Die Anzahl der zu erstellenden Fahrradstellplatze bemisst
sich nach den Vorgaben der Satzung der Stadt Kitzingen und wird im Rahme der Planung be-
rucksichtigt.

4. Der Leistungsfahigkeitsnachweis des Fuf3-, Radverkehrs sowie der Buslinien (8312, 8301,
8310) wurde nicht gefuhrt. GemaR aktueller FGSV-Richtlinien (E-Klima 22) sollten jedoch im
Neubau diese Verkehrsteilnehmenden nach HBS mindestens eine QSV von C erreichen. Zudem
sollte sich die Leistungsfahigkeit von OPNV im Zuge der Neuentwicklung nicht verschlechtern.
Die entsprechenden Nachweise fehlen.

Beschlussvorschlag

Der Textbeitrag der Forschungsgesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen (FGSV) spricht
grundsatzlich nur Empfehlungen aus. Eine Richtlinienfunktion ist nicht gegeben. Eine Nachweis-
pflicht ist damit ebenfalls nicht verbunden.

Der Nachweis nach HBS 2015 wurde im Rahmen des verkehrstechnischen Gutachtens der T+T
Verkehrsmanagement vom 29.04.2024 gefuhrt, die als Anlage Bestandteil der Begrindung zum
Bebauungsplan ist und im Rahmen der Auslegung eingesehen werden konnte. Das Gutachten
kam zu dem Ergebnis, dass die bisherige vorfahrtsrechtlich geregelte Einmindung, unabhangig
von der Verwirklichung der Einzelhandelseinrichtung, eine ungenltgende Verkehrsqualitat (QSV
E) aufweist. Durch die MaRnahme wird die bisherige Situation gemafl Gutachter mafRgeblich
verbessert (QSV D). Eine Aufwertung auf das nachsthoéherer Qualitatsniveau (QSV C) ist nicht
zwingend Grundlage der Umsetzung und ist auch durch die einschlagigen rechtlichen Vorgaben
nicht gefordert. Auf Grund des Verkehrsgutachtens wurde der fir die Einstufung QSV D
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relevante Einmindungsarm der Levi-Straul3-Stral3e, auf Empfehlung des Gutachters, gegen-
Uber den fir das Verkehrsgutachten herangezogenen Planungsentwurf, durch eine zusatzliche
Aufspaltung der Abbiegestreifen verbessert. Hierdurch kenn der fur die Einschatzung (QSV D)
relevante angenommene Rickstau in die ,Levi-Straul3-Stral’e” deutlich reduziert werden.

Das gesamte Umfeld des Planungsbereiches ist derzeit nur durch die AST-Haltestelle ,Levi-
StraulR-StraRe“ an den OPNV angebunden. Die Stadt prift derzeit die Einfiihrung einer Stadt-
buslinie, mit der das Gebiet angeschlossen werden kann.

5. Die FuRRgangerfiihrung von ndl. B8 auf die Seite des Einkaufszentrums ist verkehrsunsicher:
warum wird dem Fuf3- und Radverkehr nicht eine Querung in einem Zug ermdglicht, sondern
eine Fuhrung Uber den zusatzlichen Rechtsabbieger (B8 in Ri Stadt). Wie kommen Ful3ganger
nach erfolgreicher Querung der B8 zum Einzelhandel? Warum wird keine Querung auf der Seite
des Einzelhandelszentrum (auf der anderen Seite der Einmindung) ermdglicht? Ist bei der kur-
zen Wegstrecke von der Kreuzung B8 bis zur Zufahrt Einzelhandelszentrum ohne zusatzliche
sichere Wegquerung nicht flr querende Ful3ganger Gberhaupt ein verkehrssicherer Zugang zu
den Geschaften mdglich, insbesondere da die Wegstrecke zwischen B8- Knotenpunkt und Zu-
fahrt Einzelhandelszentrum sehr kurz, nicht signalisiert und auch sonst mit keiner Querungshilfe
ausgestattet ist?

Beschlussvorschlag:

Eine Verlegung der FuBwegquerung wurde im Rahmen der Knotenpunktplanung gepruft. Die
Querung eines Rechtsabbiegerstreifens, sei es der Abbiegestreifen aus der Bundesstralie her-
aus oder des Rechtsabbiegerstreifens aus der Levi-Strauf3-Stralde, ist in beiden Fallen erforder-
lich. Eine Verschiebung auf die stiddstliche Seite der Querung hatte zur Folge, dass die Grin-
phase flr den Geradeausverkehr deutlich, zu Gunsten der Rechtsabbiegerphase aus dem Ge-
biet heraus reduziert werden musste, was den Verkehrsfluss auf der B 8 in Richtung Kitzingen
beeintrachtigt.

Da fur den Querungsbereich des Rechtsabbiegerstreifens, ausgehend von der Bundesstralle,
ebenfalls eine Verknupfung mit der Ampelschaltung vorgesehen ist kann hier nicht von einer
Gefahrdung des Rad- und FulRgangerverkehrs ausgegangen werden. Die Querung der ,Levi-
Straul3-Stralde” als stadtische StralRe ist vor dem Hintergrund der auch nach dem Ausbau im
Rahmen des Verkehrsgutachtens ehr als gering geschatzten Verkehrsbelastung und unter Be-
ricksichtigung der hier bereits vorliegenden Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h, als nicht
UbermafRig gefahrenbelastet zu bezeichnen. Somit sind hier keine weiteren Malknahmen erfor-
derlich, die eine Querung der stadtischen Stralie erleichtern.

6. GemalR des Kitzinger Einzelhandelskonzeptes (2023) sollten Nahversorger ,stadtebaulich in-
tegriert”, ,ins OPNV Netz eingebunden sein und Nahversorgung sollte raumlich ,fuRlaufigen
Nahbereich“ abdecken, also den Einkauf zu Fuld erméglichen, zudem vorhandene Betriebe nicht
schadigen. Wie ist in diesem Kontext damit umzugehen, dass voraussichtlich die Handler REWE
und ALDI nicht zusétzlich einen Standort eréffnen, sondern lediglich umziehen, wodurch der
deutlich besser integrierte heutige Standort leer fallt? Wie wird zukinftig die Nahversorgung si-
chergestellt? (Vgl. Erreichbarkeitskarte Einzelhandelskonzept KT S. 87)
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Beschlussvorschlag:

Die Aufgabe des derzeitigen Standortes der Einkaufseinrichtungen basiert auf der Entscheidung
der dortigen Einzelhandelsunternehmen, diese Standorte aus betriebswirtschaftlichen Grinden
aufzugeben. Somit ist, unabhangig von der Ausweisung der Sondergebietsflachen, ein Wegfall
der bisherigen Einkaufsmdglichkeiten anzunehmen. Hierauf besitzt die Stadt Kitzingen keine
Einflussmoglichkeit. Ferner wird auf den Beschluss des Stadtrates vom 29.07.2021 den Standort
Marshall Heights zu entwickeln verwiesen.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Kitzingen sieht urspriinglich neben der Neu-
ansiedlung des Einzelhandelsstandortes ,Marshall Heightes“ den Erhalt des bestehenden Ein-
zelhandelsstandortes in der ,Dagmar-Vol3kuhler-Stra3e” vor. Durch die Entscheidung der Ein-
zelhandelsunternehmen ist ein Erhalt dieses Standortes, unabhangig von einer Ausweisung der
Sondergebietsflache, nach aktuellem Stand nicht anzunehmen. Die fu3laufige Anbindung des
Einzelhandelszentrum an die bestehenden Wohnbaustrukturen ,Marshall Heights“ erfolgt Gber
die Verknlipfung mit der FuBwegerschlielung an die ,Levi-Strau3-Strale“ am sutdostlichen
Rand des Planungsgebietes. Die hier bestehenden Strallen und FuRwege sind ausreichend di-
mensioniert und ausgebaut, um ein problemloses und ungefahrdetes Erreichen der Einzelhan-
delseinrichtungen durch FuRganger und Radfahrer zu ermdéglichen.

Das gesamte Umfeld des Planungsbereiches ist derzeit. nur unzureichend an das ortliche
OPNV-Netz angebunden. Es besteht jedoch durch die AST-Haltestelle ,Levi-Strau-Strake*
eine Anbindung an den OPNV. Grundsétzlich ist eine Verbesserung der Erreichbarkeit des Pla-
nungsbereiches anzustreben. Dies kann jedoch auf der Ebene des vorliegenden raumlich be-
grenzten Bebauungsplanes nicht erbracht werden.

Wie passt ein MIV-Anteil von 85% zu den Zielen bzgl. Klimaschutz und Verkehr der Stadt Kit-
zingen? Verabschiedet sich die Stadt Kitzingen mit dieser Planung von den eigenen Zielen (vgl.
auch Klimaschutzkonzept der Stadt Kitzingen aus 2012). Strebt die Stadt Kitzingen mit solchen
Planungen eine Erh6hung des motorisierten Individualverkehrs zu Ungunsten von Fahrrad und
OPNV an?

Beschlussvorschlag:

Der Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) von 85 % ist der Tatsache geschuldet,
dass bisher fur das gesamte Areal ,Marshall Heights“ kein Konzept fir eine Anbindung an eine
geregelte OPNV-Verbindung besteht.

Das gesamte Umfeld des Planungsbereiches ist derzeit nur Uber die AST-Haltestelle ,Levi-
StrauR-StraRe“ an den OPNV angebunden. Die Stadt priift derzeit die Einflihrung einer Stadt-
buslinie, um das Gebiet besser anzubinden.

Ebenso weist der Stadtrat darauf hin, dass der Standort des Einkaufsmarktes bewusst im direk-
ten Umfeld von bestehenden bzw. derzeit in Entwicklung befindlichen Wohnbaustrukturen er-
richtet wurde, um so auch fir kleinere Einkaufe eine direkte und kurzwegige rad- und fulllaufige
Verbindung zu diesen Wohnbaustrukturen zu schaffen, die bisher nur mit einem PKW mdglich
sind. Durch die Standortwahl ist eine deutlich verbesserte Anbindung gegentiber des Wohnquar-
tiers ,Marshall Heights” mit einer aktuellen Einwohnerzahl von ca. 1600 Personen angedacht.
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Hier ist von einer deutlichen Steigerung der Einwohnerzahl auszugehen, da die Wohneinheiten,
die von der US-Armee zurlickgelassen wurden, bisher nicht alle vollstandig wiederhergestellt
wurden. Die enge bzw. direkte raumliche Nahe zu den bereits bestehenden Wohnbaustrukturen
dieses Wohnquartiers ist aus den Planungsunterlagen eindeutig zu erkennen. Gleichzeitig wird
im Rahmen des Bebauungsplanes eine Anbindung an das bestehende Radwegenetz und somit
an die Ubrigen Bereiche der Stadt Kitzingen geschaffen.

8. Wie sollen die Geschafte fuldlaufig erreicht werden kdonnen? Sind die Geschafte bei aktueller
Planung barrierefrei erreichbar, insbesondere bzgl. Steigungen und Gefalle, aber auch Que-
rungsmaglichkeiten, Leitsysteme etc.?

Beschlussvorschlag:

Wie bereits erldutert ist eine vordergriindige Anbindung des rad- fulllaufigen Verkehrs an die
.Levi-Straul3-Stralze” am sudodstlichen Rand der Sondergebietsflache vorgesehen. Hier besteht
eine direkte Anbindung ans die bestehenden stralkenbegleitenden Fullwegstrukturen innerhalb
des Entwicklungsareals ,Marshall Heights®. Die Anbindung an das bestehende innerstadtische
ErschlieBungsstrallennetz ermdglicht gleichzeitig eine gute Radanbindung. Durch die modera-
ten Steigungen innerhalb des Siedlungsbereiches bzw. des umgebenden Geschosswohnungs-
baus ist eine Erreichbarkeit mit dem Fahrrad / Lastenrad gegeben. Hierzu sind keine Querungen
oder Leitsysteme erforderlich. Bezlglich der Anbindung des geplanten Radweges am nordlichen
Rand des Bebauungsplanes wird auf die vorausgegangenen Beschlussfassungen verwiesen.

9. Die Planung am Rande Kitzingens ermdglicht fast ausschlieBlich den Einkauf mit dem Kfz
und entspricht typisch Planungen wie in der autogerechten Stadt der 1970er (vgl. in KT z.B.
Nahversorgung am Dreistock). Warum strebt die Stadt Kitzingen nicht eine (nachhaltige) Nach-
verdichtung/Modernisierung vorhandener Nahversorgungszentren an?

Beschlussvorschlag:

Die Aufgabe des derzeitigen Standortes der Einkaufseinrichtungen basiert auf der Entscheidung
der bisher in der ,Dagmar—Volkihler-Strae“ bestehenden Einzelhandelsunternehmen, diese
Standorte aus betriebswirtschaftlichen Grinden aufzugeben Hierauf besitzt die Stadt Kitzingen
keine Einflussmoglichkeit.

Der Einzelhandelsstandort ,Marshall Heights® ist bereits Bestandteil des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Kitzingen vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, und ent-
spricht somit grundsatzlich den definierten Vorstellungen der Stadt Kitzingen zur Versorgung der
Einwohner insbesondere im Umfeld des derzeit entwickelten Siedlungsbereiches ,Marshall
Heights®. Auf den Beschluss des Stadtrates vom 29.07.2021 diesen Standort zu entwickeln wird
verwiesen.

Ebenso weist der Stadtrat darauf hin, dass der Standort des Einkaufsmarktes bewusst im direk-
ten Umfeld von bestehenden bzw. derzeit in Entwicklung befindlichen Wohnbaustrukturen er-
richtet wurde, um so auch fur kleinere Einkaufe eine direkte und kurzwegige rad- und fulRlaufige
Verbindung zu diesen Wohnbaustrukturen zu schaffen, die bisher nur mit einem PKW mdglich
sind. Durch die Standortwahl ist eine deutlich verbesserte Anbindung gegenlber des
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Wohnquartiers ,Marshall Heights® mit einer aktuellen Einwohnerzahl von ca. 1600 Personen an-
gedacht. Hier ist von einer deutlichen Steigerung der Einwohnerzahl auszugehen, da die
Wohneinheiten, die von der US-Armee zurlickgelassen wurden, bisher nicht alle vollstandig wie-
derhergestellt wurden. Die enge bzw. direkte raumliche Nahe zu den bereits bestehenden
Wohnbaustrukturen dieses Wohnquartiers ist aus den Planungsunterlagen eindeutig zu erken-
nen. Gleichzeitig wird im Rahmen des Bebauungsplanes eine Anbindung an das bestehende
Radwegenetz und somit an die Gbrigen Bereiche der Stadt Kitzingen geschaffen.

10. Wieso sind die PKW-Stellplatze nicht entweder mit PV-lberdacht oder mit Baumscheiben
zumindest teilweise verschattet und begrint?

Beschlussvorschlag:

Eine Uberdachung mit PV- Modulen ist zwar aktuell nicht vorgesehen aber baurechtlich méglich.
In diesem Zusammenhang wird auch auf die diesbezuglichen zwingenden Festsetzungen zu
Solarmodulen und Photovoltaikanalgen im Bebauungsplan verwiesen.

Eine Bepflanzung mit Baumen innerhalb der Stellplatzflachen ist aufgrund der unter den Park-
platzen vorgesehenen Oberflachenwasserriickhalteeinrichtungen aus Grinden des Wurzel-
schutzes und der technischen Funktionsfahigkeit nicht sinnvoll umsetzbar. Auf eine verstarkte
Baumpflanzung in diesem Bereich wird daher verzichtet. Zur Verbesserung des Mikroklimas und
zur Minderung der klimatischen Auswirkungen sind jedoch teilweise eine Fassadenbegrinung
sowie die Installation einer Photovoltaikanlage auf den Dachflachen vorgesehen.

11. Wie viele Fahrradstellplatze sind vorgesehen? Laut Erlauterungsbericht werden sich die an-
sassigen Geschafte aus Eigeninteresse um ausreichend Stellplatze bemuhen. Die Erfahrung
anderer Projekte auch aus dem Landkreis lehrt, dass zwar haufig ausreichend Kfz-Stellplatze,
nicht aber sichere Fahrradstellplatze hergestellt werden. Zudem scheint die Mdglichkeit einer
Ablésung (100€ gemal Satzung KT 2012) deutlich zu glnstig. Ist nicht anzunehmen, dass Fahr-
radstellplatze ,hinten runter fallen“ und damit der Besuch mit dem Fahrrad noch unattraktiver
wird, als durch den Standort eh schon? Sollten nicht an allen Eingéngen sichere, komfortable
Fahrradstellplatze in ausreichender Anzahl nachgewiesen werden missen? Falls doch Fahr-
radabstellmdglichkeiten geschaffen werden, wie ist sicher gestellt, dass diese in ausreichender
Anzahl, diebstahlsicher und nach Mdglichkeit ausreichend komfortabel (Zuganglichkeit, Wetter-
schutz, Lage) hergestellt werden? Wieviele Fahrrader sind am Standort maximal gleichzeitig zu
erwarten?

Beschlussvorschlag:

In dem im Rahmen der Auslegung einsehbaren Vorhabens- und ErschlieRungsplanes waren die
geplanten Stellplatzbereiche fur Fahrrader einsehbar. Fir die Bereitstellung von Stellplatzen gibt
die Bayerische Garagen- und Stellplatzverordnung rechtliche Mindestgrenzen vor. Dies ist fur
Fahrrader nicht gegeben. Eine genaue Erhebung beziglich der Frequentierung mit Fahrradern
liegt nicht vor. Die Anzahl der herzustellenden Fahrradstellplatze bemisst sich aus der diesbe-
zuglichen Satzung der Stadt Kitzingen. Die konkrete Anzahl sowie die Ausgestaltung der Fahr-
radstellplatze sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung und werden somit im nachgelagerten
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Baugenehmigungsverfahren nach den geltenden rechtlichen Vorgaben nachgewiesen. Unab-
hangig davon ist vorgesehen, Fahrradstellplatze in ausreichender Anzahl und in funktionaler
Zuordnung zu den Eingangsbereichen herzustellen, um eine attraktive Erreichbarkeit des Nah-
versorgers mit dem Fahrrad sicherzustellen.

Ebenso weist der Stadtrat darauf hin, dass der Standort des Einkaufsmarktes bewusst im direk-
ten Umfeld von bestehenden bzw. derzeit in Entwicklung befindlichen Wohnbaustrukturen er-
richtet wurde, um so auch fur kleinere Einkaufe eine direkte und kurzwegige rad- und fulRlaufige
Verbindung zu diesen Wohnbaustrukturen zu schaffen, die bisher nur mit einem PKW maglich
sind. Durch die Standortwahl ist eine deutlich verbesserte Anbindung gegentiber des Wohnquar-
tiers ,Marshall Heights“ mit einer aktuellen Einwohnerzahl von ca. 1600 Personen angedacht.
Hier ist von einer deutlichen Steigerung der Einwohnerzahl auszugehen, da die Wohneinheiten,
die von der US-Armee zurlickgelassen wurden, bisher nicht alle vollstandig wiederhergestellt
wurden. Die enge bzw. direkte raumliche Nahe zu den bereits bestehenden Wohnbaustrukturen
dieses Wohnquartiers ist aus den Planungsunterlagen eindeutig zu erkennen. Gleichzeitig wird
im Rahmen des Bebauungsplanes eine Anbindung an das bestehende Radwegenetz und somit
an die Ubrigen Bereiche der Stadt Kitzingen geschaffen.

12. Ist im direkten Umfeld des Einkaufszentrums vorgesehen, die Verkehrssicherheit des flie-
Renden Radverkehrs sicherzustellen gemaf aktueller Entwurfsrichtlinien? Wird insbesondere
aufgrund des fir den Radverkehr problematischen Steigungen von der Kreuzung B8 zum Nah-
versorgungszentrum ein ausreichend dimensionierter Schutzstreifen, Radfahrstreifen oder ein
auf dem Bord gefuhrter Fahrradweg vorgesehen (vgl. aktuelle Richtlinien z.B. ERA)? Wie wird
ein sicheres Linksabbiegen des Radverkehr (bei Steigung, ohne LSA, Rickstausituationen zur
Zufahrt) auf den Parkplatz des Nahversorgungszentrums sichergestellt?

Beschlussvorschlag:

Im Bebauungsplan ist in diesem Bereich ein ausreichend dimensionierter Rad- und Fuliweg,
unter Berucksichtigung der Empfehlungen flir Radverkehrsanlagen festgesetzt. Auf die zeichne-
rischen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird verwiesen. Grundsatzlich ist jedoch davon
auszugehen, dass die Uberwiegende Frequentierung durch Radfahrer und FuRganger Uber die
sudostliche Zufahrt aus dem Siedlungsbereich ,Marshall Heights* Gber das bestehende Stra-
Rennetz erfolgt. Auf Grund der hier bestehenden ErschlieBungseinrichtungen sind keine zusatz-
lichen erschlieBungstechnischen Malinahmen erforderlich.

13. Wie ist die zukunftige Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrum mit dem o&ffentlichen Li-
niennahverkehr angedacht? Wie sieht diese Erschlielung bzgl. Takt, Barrierefreiheit, Wegstre-
cke zu den Geschaften etc. aus?

Beschlussvorschlag:

Das gesamte Umfeld des Planungsbereiches ist derzeit nur durch die AST-Haltestelle ,Levi-
StrauR-StraRe“ an den OPNV angebunden. Die Stadt priift derzeit eine Anbindung des Plange-
bietes Uber eine neue Stadtbuslinie.
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Einwender Nr. 8

Nachdem wir persénlich und materiell vom Hochwasser am 01/02.06.2024 betroffen waren, sind
wir Uberzeugt, dass durch den Neubau des Einkaufszentrums grof3e Flachen versiegelt werden,
die jetzt unbebaut sind, weil dann das dort anfallende Niederschlagswasser nicht Uber den Bo-
den versickern kann, soll es in den Repperndorfer Miihlbach abgeleitet werden. Unserer Beden-
ken sind, dass dieser Bau des Einkaufszentrums, einschliellich Zufahrten, Parkplatzen usw. ein
echtes Uberflutungsrisiko fiir uns Anlieger am Repperndorfer Miihlbach sein wird.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat stellt fest, dass im Rahmen des Bebauungsplanes bereits eine entsprechende Er-
schlielungsplanung erfolgte, die unter anderem sicherstellt, dass das im Rahmen eines Starkre-
genereignisses anfallende Oberflachenwasser innerhalb des Planungsbereiches zurickgehal-
ten wird und in den Talraum des ,Repperndorfer Mihlbaches® im Rahmen eines Starkregener-
eignisses nicht mehr Wasser abfliel3t als dies in der derzeitigen unbebauten Situation erfolgt.
Die Berechnung des erforderlichen Oberflachenwasserriickhaltebedarfs erfolgte auf der Daten-
grundlage und in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt. Eine bauliche Umsetzung der
Maflnahmen ist zwingend an die Genehmigung durch die zustédndige Wasserrechtsbehoérde ge-
bunden, die ein besonderes Augenmerk auf die Hochwassersituation im Bereich des ,Reppern-
dorfer MUhlbaches® in Zusammenhang mit dem Zusammenfluss des Gewassers mit dem ,Buch-
brunner Flutgraben“ und im weiteren Verlauf mit dem ,Eherieder Mihlbach* legt. Dies wird so-
wohl im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes als auch der Aufstellung des Be-
bauungsplantes thematisiert. Die bebauten Flachen oberhalb des vorliegenden Sondergebietes
sind derzeit an das bestehende Kanalnetz angeschlossen und entwassern ihr Oberflachenwas-
ser derzeit bereits teilweise in den ,Repperndorfer Mihlbach® diese Leitung soll ebenfalls in das
Ruackhaltesystem eingebunden werden. Die Planung der vorgesehenen unterirdischen Ruckhal-
teeinrichtung war als Teil der Vorhaben- und ErschlieRungsplanung im Rahmen der Auslegung
einsehbar. Vor dem Hintergrund der GréRe des Einzugsgebietes des gesamten fur die Hoch-
wassersituation relevanten Gewassersystems und unter Beriicksichtigung der im Rahmen des
Bebauungsplanes zwingend vorgegebenen Rickhaltemalnahmen ist nicht von einer Verschar-
fung der Hochwassersituation durch die Ausweisung der Sondergebietsflache auszugehen. Be-
zuglich anfallendem Oberflachenwasser ist unter Punkt 4.1 folgende verbindliche Festsetzung
vorgesehen:

LAnfallendes Oberflachenwasser ist moglichst in Regenauffangbehaltern zu sammeln und zu
nutzen. Zur Speicherung des Oberflachenwassers ist eine entsprechend an den zu erwartenden
Brauchwasserbedarf angepasst dimensionierte Regenwasserzisterne zu erstellen. Das anfal-
lende, unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten Flachen ist ent-
sprechend den Regeln der Technik innerhalb des jeweiligen Baugrundsticks zurtckzuhalten.
Dazu ist auf jedem Baugrundstiick ein unterirdischer Wasserspeicher (Zisterne) mit einem Not-
uberlauf mit einem Drosselabfluss nach DWA A 117 an die nachste Vorflut zu errichten. Alter-
nativ ist eine Retention von Oberflachenwasser auf begrinten Dachflachen zulassig. Oberfla-
chenwasser aus befahrenen Bereichen ist vor einer Einbringung in den naturlichen Wasserkreis-
lauf vorzureinigen.”

AulRerdem finden wir es richtig schlecht, dass die Stadt sich anmaldt, unsere Nahversorgung
durch das vorgesehene Projekt zunichte zu machen. Wieviel tausend Menschen sind davon
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betroffen? Wie viele kdnnen aufgrund der Verlegung von Aldi, Rewe usw. zu Ful’ oder per Fahr-
rad ihre Einkaufe nicht mehr erledigen. Betroffen sind besonders die Alten, die kein Auto besit-
zen bzw. nicht mehr Auto fahren kénnen! Wie kdnnen sich diese Leute dann versorgen? Fahrt
dann regelmaRig ein Bus mit vielen Haltestellen? Oder fahrt ein Sammeltaxi, auf das man nicht
ewig lange warten muss? Hat man sich in der Stadtverwaltung geniigend mit diesen Themen
befasst und eine gute akzeptable Losung gefunden? lhre Vorschlage / Losungen moéchte ich
diesbezlglich erfahren.

Beschlussvorschlag:

Die Aufgabe des derzeitigen Standortes der Einkaufseinrichtungen basiert auf der Entscheidung
der dortigen Einzelhandelsunternehmen, dieser Standorte aus betriebswirtschaftlichen Grinden
aufzugeben. Somit ist, unabhangig von der Ausweisung der Sondergebietsflachen, ein Wegfall
der bisherigen Einkaufsmdglichkeiten anzunehmen. Hierauf besitzt die Stadt Kitzingen keine
Einflussmoglichkeit.

Der Einzelhandelsstandort ,Marshall Heights® ist bereits Bestandteil der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes der Stadt Kitzingen vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am
23.03.2023, und entspricht somit grundsatzlich den definierten Vorstellungen der Stadt Kitzingen
zur Versorgung der Einwohner insbesondere im Umfeld des derzeit entwickelten Siedlungsbe-
reiches ,Marshall Heights“. Auf den Beschluss des Stadtrates vom 29.07.2021 diesen Standort
zu entwickeln wird verwiesen.

Das gesamte Umfeld des Planungsbereiches ist derzeit nur durch die AST-Haltestelle ,Levi-
StrauR-StraRe“ an den OPNV angebunden. Die Stadt priift derzeit die Einfiihrung einer Stadt-
buslinie, um das Plangebiet besser anzuschliel3en.

Ebenso weist der Stadtrat darauf hin, dass der Standort des Einkaufsmarktes bewusst im direk-
ten Umfeld von bestehenden bzw. derzeit in Entwicklung befindlichen Wohnbaustrukturen er-
richtet wurde, um so auch fir kleinere Einkaufe eine direkte und kurzwegige rad- und fulRlaufige
Verbindung zu diesen Wohnbaustrukturen zu schaffen, die bisher nur mit einem PKW mdglich
sind. Durch die Standortwahl ist eine deutlich verbesserte Anbindung gegentiber des Wohnquar-
tiers ,Marshall Heights“ mit einer aktuellen Einwohnerzahl von ca. 1600 Personen angedacht.
Hier ist von einer deutlichen Steigerung der Einwohnerzahl auszugehen, da die Wohneinheiten,
die von der US-Armee zurlickgelassen wurden, bisher nicht alle vollstandig wiederhergestellt
wurden. Die enge bzw. direkte raumliche Nahe zu den bereits bestehenden Wohnbaustrukturen
dieses Wohnquartiers ist aus den Planungsunterlagen eindeutig zu erkennen. Gleichzeitig wird
im Rahmen des Bebauungsplanes eine Anbindung an das bestehende Radwegenetz und somit
an die Ubrigen Bereiche der Stadt Kitzingen geschaffen. Somit kann der Einwand bezlglich ei-
nes fehlenden Konzeptes zur Erreichbarkeit durch Radfahrer oder Fu3ganger nicht nachvollzo-
gen werden.

Einwender Nr. 9

Schon seit langem ist dieses Einkaufszentrum Gegenstand verschiedener Gesprache. Hierzu
habe ich folgende Anmerkungen:

=> Warum will man ein Nahversorgungszentrum (ALDI, REWE und Drogeriemarkt), das funkti-
oniert, aus der Stadt verlagern? Sonst redet die Stadt immer davon keine Geschafte nach
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aufderhalb zu verlagern. Wie ist die Anbindung der Bewohner der Keltenstral3e, Buchbrunner-
strale, Alemannenstral’e und Muldenweg etc. gedacht? Jetzt sind es flir mich ca. 400 m, nach
der Verlagerung 1.400 m, da ja eine direkte Verbindung nicht moglich ist. Es ist schon fir die
Bewohner der ,Marshall Heights“, dass Diese dann fusslaufig hinkommen. Die Anzahl der Be-
wohner in den genannten StralRen durfte gréler sein.

Beschlussvorschlag:

Die Aufgabe des derzeitigen Standortes der Einkaufseinrichtungen basiert auf der Entscheidung
der dortigen Einzelhandelsunternehmen, dieser Standorte aus betriebswirtschaftlichen Grinden
aufzugeben. Somit ist, unabhangig von der Ausweisung der Sondergebietsflachen, ein Wegfall
der bisherigen Einkaufsmdglichkeiten anzunehmen. Hierauf besitzt die Stadt Kitzingen keine
Einflussmoglichkeit.

Eine genaue Erhebung der Anzahl betroffenen Birger liegt nicht vor. Grundsatzlich ist geman
dem Einzelhandelsgutachten der Stadt Kitzingen vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen
am 23.03.2023, der Standort ,Marshall Heights* positiv zu bewerten, denn die gewahlte Stan-
dortentwicklung entspricht dem Leitziel des Einzelhandelskonzeptes, eine wohnortnahe Nahver-
sorgung dauerhaft zu sichern und zu optimieren. Durch die Ansiedlung wird die Grundversor-
gung insbesondere fur die Bewohner des Quartiers Marshall Heights mit seiner hohen Bevolke-
rungsdichte deutlich verbessert. Auch wenn hierdurch nicht fur alle Einwohner eine gleicherma-
Ren optimale Erreichbarkeit gewahrleistet werden kann, wird insgesamt eine bedarfsgerechte
und raumlich ausgewogene Versorgung im Stadtgebiet gestarkt.

=> Der nachste Punkt ist, es wird wieder Flache versiegelt. Wohin wird das anfallende Regen-
wasser geleitet? Wird hierfir ein Regenauffangbecken unter oder neben dem Einkaufszentrum
gebaut? Eine Uberschwemmung (Repperndorfer Miihlbach) wie 2024 brauchen wir nicht noch-
mal. Die ware dann namlich "Hausgemacht".

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat stellt fest, dass im Rahmen des Bebauungsplanes bereits eine entsprechende Er-
schlieBungsplanung erfolgte, die unter anderem sicherstellt, dass das anfallende Oberflachen-
wasser innerhalb des Planungsbereiches zurlickgehalten wird und in den Talraum des ,Rep-
perndorfer Mihlbaches® nicht mehr Wasser abflief3t als dies im Rahmen eines Starkregenereig-
nisses in der derzeitigen unbebauten Situation erfolgt. Die Berechnung des erforderlichen Ober-
flachenwasserruckhaltebedarfs erfolgte auf der Datengrundlage und in Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt . Eine bauliche Umsetzung der MaRnahmen ist zwingend an die Geneh-
migung durch die zustandige Wasserrechtsbehdrde gebunden, die ein besonderes Augenmerk
auf die Hochwassersituation im Bereich des ,Repperndorfer Mihlbaches® in Zusammenhang
mit dem Zusammenfluss des Gewassers mit dem ,Buchbrunner Flutgraben® und im weiteren
Verlauf mit dem ,Eherieder Mihlbach® legt. Dies wird sowohl im Rahmen der Anderung des
Flachennutzungsplanes als auch des Bebauungsplantes thematisiert. Die Planung der vorgese-
henen unterirdischen Ruckhalteeinrichtung war als Teil der Vorhaben- und ErschlieRungspla-
nung im Rahmen der Auslegung einsehbar.
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Vor dem Hintergrund der GréRe des Einzugsgebietes des gesamten fir die Hochwassersituation
relevanten Gewassersystems und unter Berlcksichtigung der im Rahmen des Bebauungspla-
nes zwingend vorgegebenen Ruckhaltemalinahmen ist nicht von einer Verscharfung der Hoch-
wassersituation durch die Ausweisung der Sondergebietsflache auszugehen. Daher verweist
der Stadtrat auf das derzeit in Aufstellung befindliche Sturzflutrisikomanagement der Stadt Kit-
zingen.

=> Was passiert mit dem freiwerdenden Gelande und den Geb&uden in der Dagmar-Vosskuhler-
Str.? Abriss, nicht nachhaltig oder Leerstand. Wer kiimmert sich um das Gelande?

Beschlussvorschlag:

Das freiwerdende Areal ist nicht Gegenstand des Bauleitplanungsverfahrens und kann somit an
dieser Stelle nicht abschlieBend behandelt werden. Grundsatzlich ist die Stadt Kitzingen an einer
geeigneten Folgenutzung in diesem Bereich interessiert. Hierzu wird auf den Aufstellungsbe-
schluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,Wirth Gelande“ und die damit verbun-
dene Veranderungssperre verwiesen.

Einwender Nr. 10

Ich habe grofRe Bedenken gegen das Bauvorhaben und bitte um Berlcksichtigung meiner Ein-
wande gegen die Aufstellung des vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 107 "Einzelhandels-
zentrum ,Marshall Heights“. Ein solches grofRes Einkaufszentrum am Stadtrand wird negative
Folgen fur die ganze Stadt und das Umland haben und erfullt nicht die Funktion eines Nahver-
sorgers. Der Umzug von Aldi und Rewe aus der Dagmar-VoRkuhler-Str. An dem Rand von Kit-
zingen entzieht vielen Kitzinger Burgerinnen und Blrgern und den angrenzenden Gemeinden
Buchbrunn und Mainstockheim ihre Nahversorgung. Statt wie bisher zu Ful oder mit dem Fahr-
rad eine Einkaufsmdoglichkeit erreichen zu kénnen, werden alle in Zukunft Gber die B8 gezwun-
gen. Dadurch wird sich die angespannte Verkehrslage noch zusatzlich verscharfen. Im Bebau-
ungsplan sind Fu®, Rad und &ffentlicher Nahverkehr nicht wirklich berlcksichtigt. So wird der
Autoverkehr weiter zunehmen und neue Unfallrisiken entstehen.

Beschlussvorschlag:

Auf den Beschluss des Stadtrates vom 29.07.2021 diesen Standort zu entwickeln wird verwie-
sen. Die Aufgabe des derzeitigen Standortes der Einkaufseinrichtungen basiert auf der Entschei-
dung der dortigen Einzelhandelsunternehmen, diese Standorte aus betriebswirtschaftlichen
Grinden aufzugeben. Somit ist, unabhangig von der Ausweisung der Sondergebietsflachen, ein
Wegfall der bisherigen Einkaufsmadglichkeiten anzunehmen. Hierauf besitzt die Stadt Kitzingen
keine Einflussmdglichkeit.

Das gesamte Umfeld des Planungsbereiches ist derzeit. durch die AST-Haltestelle ,Levi-
StrauB-StralRe“ an den OPNV angebunden. Die Stadt priift derzeit die Einflihrung einer Stadt-
buslinie, um das Plangebiet besser anzuschliefl3en.

Ebenso weist der Stadtrat darauf hin, dass der Standort des Einkaufsmarktes bewusst im direk-
ten Umfeld von bestehenden bzw. derzeit in Entwicklung befindlichen Wohnbaustrukturen
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errichtet wurde, um so auch fir kleinere Einkaufe eine direkte und kurzwegige rad- und fulRlau-
fige Verbindung zu diesen Wohnbaustrukturen zu schaffen, die bisher nur mit einem PKW mog-
lich sind. Durch die Standortwahl ist eine deutlich verbesserte Anbindung gegentber des Wohn-
quartiers ,Marshall Heights“ mit einer aktuellen Einwohnerzahl von ca. 1600 Personen ange-
dacht. Hier ist von einer deutlichen Steigerung der Einwohnerzahl auszugehen, da die Wohnein-
heiten, die von der US-Armee zuruckgelassen wurden, bisher nicht alle vollstandig wiederher-
gestellt wurden. Die enge bzw. direkte raumliche Nahe zu den bereits bestehenden Wohnbau-
strukturen dieses Wohnquartiers ist aus den Planungsunterlagen eindeutig zu erkennen. Gleich-
zeitig wird im Rahmen des Bebauungsplanes eine Anbindung an das bestehende Radwegenetz
und somit an die Ubrigen Bereiche der Stadt Kitzingen geschaffen. Somit kann der Einwand
bezuglich eines fehlenden Konzeptes zur Erreichbarkeit durch Radfahrer oder Fuldggénger nicht
nachvollzogen werden.

Die gewahlte Standortentwicklung entspricht dem Leitziel des Einzelhandelskonzeptes, eine
wohnortnahe Nahversorgung dauerhaft zu sichern und zu optimieren. Durch die Ansiedlung wird
die Grundversorgung insbesondere flir die Bewohner des Quartiers Marshall Heights mit seiner
hohen Bevolkerungsdichte deutlich verbessert. Auch wenn hierdurch nicht fir alle Einwohner
eine gleichermalien optimale Erreichbarkeit gewahrleistet werden kann, wird insgesamt eine
bedarfsgerechte und rdumlich ausgewogene Versorgung im Stadtgebiet gestarkt.

Eine zusatzlicher Nonfood Discounter "Action" mit innenstadtrelavantem Sortiment wirde die
inhabergefihrten Geschéafte in der Kitzinger Altstadt nachhaltig schadigen. Es ist das Gegenteil
der Starkung der Innenstadt.

Beschlussvorschlag:

Bezuglich der Ansiedlung des Non-Food-Discounters wurde bereits ein entsprechendes Gut-
achten von einem unabhangigen Gutachterbiro bezuglich der Auswirkungen einer Ansiedlung
auf die innenstadtische Einzelhandelsstruktur erarbeitet. Das Gutachten der Stadt + Handel
GmbH vom 12.06.2025 kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Ansiedlung des Nonfood Dis-
counters keine erheblichen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu er-
warten sind.

Auch die zusatzliche Flachenversiegelung ist hdchst problematisch. Starkregenereignisse wie
im Juni 2024 werden dadurch noch verstarkt. Wieso sind die PKW-Stellplatze nicht entweder
mit PV-Uberdacht oder zumindest teilweise mit Baumscheiben begriint? Von einem modernen
Konzept kann man Verschattung als auch Energieeffizienz erwarten. Hier sollte eine Uberpla-
nung mit mehr Bdumen oder alternativ begriinten Uberdachungen und PV-Anlagen noch erfol-
gen.

Beschlussvorschlag:
Eine Uberdachung mit PV- Modulen ist zwar aktuell nicht vorgesehen aber baurechtlich maglich.

Eine Bepflanzung mit Baumen innerhalb der Stellplatzflachen ist aufgrund der unter den Park-
platzen vorgesehenen Oberflachenwasserriickhalteeinrichtungen aus Grinden des Wurzel-
schutzes und der technischen Funktionsfahigkeit nicht sinnvoll umsetzbar. Auf eine verstarkte
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Baumpflanzung in diesem Bereich wird daher verzichtet. Zur Verbesserung des Mikroklimas und
zur Minderung der klimatischen Auswirkungen sind jedoch teilweise eine Fassadenbegrinung
sowie die Installation einer Photovoltaikanlage auf den Dachflachen vorgesehen.

Einwender Nr. 11

Hiermit nehme ich als Birger der Stadt Kitzingen Stellung zur Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 107 ,Einzelhandelszentrum ,Marshall Heights“. Ich bin psychologi-
scher Psychotherapeut und betreibe eine psychotherapeutische Praxis in Kitzingen. Meine
nachfolgenden Einwande ergeben sich sowohl aus personlichen Beobachtungen als auch aus
meiner taglichen beruflichen Erfahrung mit Menschen, die hier leben.

1. Verlust von Lebensqualitdt durch zunehmende Verédung der Innenstadt

In meiner therapeutischen Arbeit berichten viele Patientinnen und Patienten seit Jahren sehr
eindricklich Uber den Wandel der Kitzinger Innenstadt. Die Stadt wurde friher als lebendig,
vielfaltig und einladend erlebt — mit zahlreichen Einkaufsmaoglichkeiten, Aufenthaltsorten und
Gelegenheiten zur Begegnung. Heute schildern viele Betroffene hingegen eine spirbare Ab-
nahme der Lebensqualitat. Zentrale Versorgungsangebote verschwinden zunehmend, Wege
des taglichen Bedarfs werden langer, und das Stadtzentrum wird als immer leerer, ruhiger und
weniger einladend wahrgenommen. Dieser fortschreitende Funktionsverlust fihrt nicht nur zu
praktischen Einschrankungen im Alltag, sondern beeintrachtigt auch das emotionale Erleben
vieler Burgerinnen und Burger.

Der Verlust von Identifikation mit dem eigenen Wohnort, Enttaduschung Gber den Niedergang der
Innenstadt und das Gefiihl, dass ,immer weniger mdglich ist*, werden in Gesprachen haufig
thematisiert.

2. Gesundheitliche Auswirkungen durch Verlust sozialer Teilhabe

Eine lebendige Innenstadt erfiillt zentrale gesundheitliche Schutzfunktionen. Offentliche Raume,
kurze Wege, Einkaufsmdglichkeiten und gastronomische Angebote schaffen Gelegenheiten fir
soziale Kontakte, spontane Begegnungen und gesellschaftliche Teilhabe. Gerade flr altere
Menschen, alleinlebende Personen, Menschen mit psychischen Belastungen sowie Birgerinnen
und Blrger ohne Auto stellen wohnortnahe Angebote einen wesentlichen Faktor flr Selbststan-
digkeit und soziale Integration dar. Wenn zentrale Versorgungsangebote zunehmend an den
Stadtrand verlagert werden, gehen diese Schutzfaktoren verloren. Die Folge sind soziale Isola-
tion, reduzierte Alltagsaktivitat, Rickzugstendenzen sowie eine nachweisliche Verschlechterung
psychischer Gesundheit. Aus therapeutischer Sicht ist bekannt, dass Einsamkeit, fehlende Teil-
habe und der Verlust sozialer Orte das Risiko fir Depressionen, Angststérungen und psychoso-
matische Erkrankungen deutlich erhéhen. Eine weitere Schwachung der Innenstadt wirde diese
Entwicklungen aus meiner Sicht erheblich verstarken.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat verweist auf die vorliegenden Gutachten der Stadt+Handel GmbH vom
27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, (Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Kitzingen) und vom 12.06.2025 (Vorhaben Einzelhandelszentrum ,Marshall
Heights® 2024, hier: Stellungnahme Auswirkungen Action auf den ZVB Innenstadtzentrum), die
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zu dem Ergebnis kamen, dass durch die Ansiedlung der Einzelhandelseinrichtungen innerhalb
des Sondergebietes keine negativen Auswirkungen auf die innerstadtischen Einzelhandelsstruk-
turen zu erwarten sind. Die Problematik der negativen Entwicklung der Innenstadtstruktur ist
dem Stadtrat bewusst, kann aber nicht im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanungsverfahren
gelost werden.

Die strukturellen Veranderungen des Einzelhandels sind kein spezifisches Problem der Stadt
Kitzingen, sondern betreffen allgemein besonders kleinstrukturierte Klein- und Mittelzentren.

3. Klimatische Veranderungen und gesundheitliche Belastungen in Kitzingen

Die geplante zusatzliche Flachenversiegelung hat erhebliche Auswirkungen auf das lokale
Stadtklima. Versiegelte Flachen speichern Hitze, verhindern Verdunstungskihlung und reduzie-
ren die naturliche Frischluftzufuhr. Kitzingen ist hiervon in besonderem Male betroffen. Die
Stadt zahlt seit Jahren nachweislich zu den heiesten Orten Deutschlands wahrend der Som-
mermonate. Extremtemperaturen, tropische Nachte und fehlende nachtliche Abkihlung stellen
bereits heute eine massive gesundheitliche Belastung dar. Die zunehmende Versiegelung redu-
ziert zudem den Luftaustausch und verdrangt Frischluftschneisen, was insbesondere in Hitze-
perioden zu einer weiteren Aufheizung der Stadt fuhrt.

Diese klimatischen Veranderungen haben gravierende gesundheitliche Folgen: steigende Kreis-
laufbelastungen, Schlafstérungen, erhéhte Reizbarkeit, Konzentrationsprobleme, Verschlechte-
rungen bestehender psychischer Erkrankungen sowie ein erhdhtes Risiko fur korperliche Er-
krankungen. In meiner Praxis berichten viele Patientinnen und Patienten, dass sie unter den
sommerlichen Hitzeperioden stark leiden — sowohl kérperlich als auch psychisch.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat stellt fest, dass der Frischluftzufluss tGber den Talraum des ,Repperndorfer Muihl-
baches® und somit in den Innenstadtbereich durch die geplante MaRnahme nicht zusatzlich be-
eintrachtigt wird. Der Frischluftzufluss aus diesem Bereich wird vielmehr durch den verdichtet
bebauten Talgrund sowie durch das Dammbauwerk der Bahntrasse behindert. Der bis zur be-
stehenden Bebauung nahezu ungehinderte Frischluftzustrom wird durch die geplante Bebauung
nicht zusatzlich eingeengt. Eine zusatzliche Einschrankung des Frischluftstromes in den Kern-
stadtbereich durch die Sondergebietsausweisung kann somit ausgeschlossen werden.

Durch die zusatzliche Versiegelung kann zwar von einer gewissen zusatzlichen Erwarmung im
Umfeld der MaRnahme ausgegangen werden. Diese Auswirkung ist jedoch lokal beschrankt und
gegenuber der umliegenden Bebauung und Versiegelung als relativ gering zu bezeichnen. Eine
Auswirkung auf die tatsachlich vorliegende Temperaturerhéhung, insbesondere im Innenstadt-
bereich, ist, auch durch die relative Geringflgigkeit der Flacheninanspruchnahme gegeniber
anderen versiegelten Flachen, als nicht relevant anzunehmen. Auf die entsprechenden Aussa-
gen des Umweltberichtes, Punkt 3.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima, Luftqua-
litat sowie den Klimawandel wird verwiesen.

4. Gesundheitliche Verantwortung der kommunalen Stadtentwicklung
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Stadtentwicklung ist immer auch Gesundheitsvorsorge. Entscheidungen uber Flachennutzung,
Versiegelung, Verkehrsaufkommen und Standortwahl wirken sich unmittelbar auf das kérperli-
che und psychische Wohlbefinden der Bevolkerung aus. Eine nachhaltige Planung sollte daher:

e die Reduzierung von Hitzeinseln priorisieren,

¢ Frischluftentstehungsgebiete schiitzen,

e zusatzliche Versiegelung vermeiden,

e kurze Wege und wohnortnahe Versorgung sichern,

e sowie soziale Begegnungsraume im Stadtzentrum starken.

Ein groRflachiges Einkaufszentrum am Stadtrand steht aus gesundheitlicher Sicht im Wider-
spruch zu diesen Zielen.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat stimmt den Ausflhrungen grundsatzlich zu, stellt jedoch fest, dass im vorliegenden
Fall keine Entstehung einer Hitzeinsel mit erheblichen Auswirkungen auf die stadtischen Struk-
turen vorliegt. Die Frischluftentstehungsgebiete im Umfeld des Repperndorfer Muhlbaches wer-
den nicht beeintrachtigt. Ebenso wird die Zuleitung des Frischluftzuflusses in den Kernstadtbe-
reich nicht zusatzlich eingeschrankt. Ebenso weist der Stadtrat darauf hin, dass das Uberplante
Areal von drei Seiten von bestehenden Bebauungsstrukturen umschlossen ist, wobei hier eine
wohnbauliche Nutzung Gberwiegt. Somit liegt hier eine wohnortnahe Versorgung vor. Der Ver-
sorgungsbedarf insbesondere flr den Quartierbereich ,Marshall Heights“ wird durch das Einzel-
handelsgutachten der Stadt Kitzingen bestatigt. Die Starkung sozialer Begegnungsraume im
Stadtzentrum ist nicht Gegenstand der vorliegenden Planung und kann daher an dieser Stelle
nicht behandelt werden. Auf die vorausgegangenen Aussagen wird verwiesen.

5. Schlussbemerkung Aus psychotherapeutischer, gesundheitlicher, klimatischer und stadte-
baulicher Perspektive spreche ich mich entschieden gegen die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 107 ,Einzelhandelszentrum ,Marshall Heights® aus. Ich bitte darum,
bei der weiteren Abwagung insbesondere die Auswirkungen auf Lebensqualitat, soziale Teil-
habe, psychische Gesundheit sowie die besondere klimatische Belastungssituation der Stadt
Kitzingen angemessen zu berlcksichtigen.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat nimmt die Aussagen zur Kenntnis und verweist auf seine vorausgegangenen Be-
schlussfassungen. Eine erhebliche zusatzliche Beeintrachtigung der klimatischen Belastungssi-
tuation, insbesondere im Innenstadtbereich ist, durch die vorliegenden MaRnahmen nicht zu er-
warten. Gleiches gilt fir eine Auswirkung auf die innerstadtischen Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen.

Einwender Nr. 12

Hiermit nehme ich fristgerecht Stellung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 107 ,Einzelhandelszentrum ,Marshall Heights“ mit der 54. Anderung des Flachennut-
zungsplans. Ich bitte um Berucksichtigung meiner nachfolgenden Einwande.
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1. Weitere Flachenversiegelung ist nicht zukunftsfahig

Die geplante zusatzliche Versiegelung von bislang unbebauten Flachen im Umland von Kitzin-
gen erscheint weder 6kologisch noch stadtebaulich sinnvoll. Gerade vor dem Hintergrund zu-
nehmender Starkregenereignisse, steigender Temperaturen und des Verlusts natirlicher Versi-
ckerungsflachen sollte mit Grund und Boden aulerst verantwortungsvoll umgegangen werden.
Gleichzeitig bestehen im Stadtgebiet — insbesondere in der Innenstadt — bereits heute zahlreiche
Leerstande und untergenutzte Flachen. Aus meiner Sicht sollte deren Reaktivierung eindeutig
Vorrang vor einer weiteren Ausdehnung an den Stadtrand haben.

Beschlussvorschlag:

Da die Uberplanten Flachen derzeit bereits von drei Seiten mit bestehenden Bebauungsstruktu-
ren umschlossen sind kann nicht von einer weiteren Zersiedlung im Umland von Kitzingen durch
die MalRnahme ausgegangen werden. Zwar liegt eine hohe Versiegelung des Planungsberei-
ches vor, was zu einem verstarkten Anfall von Oberflachenwasser flhrt. Daher wurde in der
Planung bereits eine entsprechend dimensionierte Oberflachenwasserriickhaltung vorgesehen,
die sicherstellt, dass bei einem Starkregenereignis nicht mehr Oberflachenwasser dem ,Rep-
perndorfer Mihlbach* zugeleitet wird als dies in einem unbebauten Zustand erfolgen wirde. Der
hohe Versiegelungsgrad wurde bewusst gewahlt, um so die baulich genutzten Flachen moég-
lichst zu komprimieren und so die durch die GesamtmalRnahme in Anspruch genommenen Fla-
chen moglichst gering zu halten.

Weiter wird auf den Beschluss des Stadtrates vom 29.07.2021 diesen Standort zu entwickeln
wird verwiesen. In diesem Zusammenhang wird auch auf die bereits vorliegenden Gutachten
bezlglich der Auswirkungen des Einzelhandelszentrums auf die innerstadtischen Einzelhan-
delsstrukturen verwiesen. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes der Stadt Kitzingen vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, wird auf-
gezeigt, dass eine Ansiedlung von Einzelhandelsstrukturen am vorliegenden Standort fur die
Versorgung der umliegenden Siedlungsbereiche von erheblicher Bedeutung ist, da das fortge-
schriebene Einzelhandelskonzept der Stadt Kitzingen im Wesentlichen das Ziel verfolgt, die In-
nenstadt als zentralen Versorgungsbereich zu starken, die wohnortnahe Nahversorgung lang-
fristig zu sichern und die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben stadtebaulich zu steuern. Nicht
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen sowie grofflachige Nahversorgungsstandorte sind
an hierflr geeigneten Erganzungsstandorten zu entwickeln und raumlich von der Innenstadt zu
trennen. Dadurch werden die zentralen Versorgungsfunktionen der Innenstadt gesichert, Nut-
zungskonkurrenzen vermieden und eine bedarfsgerechte, wohnortnahe Versorgung der Bevol-
kerung in den einzelnen Stadtteilen gewahrleistet. Gleichzeitig wird eine ausgewogene raumli-
che Verteilung der Versorgungsstandorte entsprechend den Zielsetzungen des Einzelhandels-
konzepts sichergestellt. Gleichzeitig wird durch dieses Gutachten sowie das erganzende Gut-
achten vom 12.06.2025 nachgewiesen, dass durch die vorliegende Planung keine negativen
Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen im Innerstadtbereich anzunehmen sind. Das Gut-
achten vom 12.06.2025 ist als Anlage 8 der Begriindung beigeflgt.

2. Schwachung der Innenstadt und Verlagerung bestehender Betriebe Bereits heute ist abseh-
bar, dass ein grol¥flachiges Einzelhandelszentrum am Stadtrand zu einer weiteren Verlagerung
von Kaufkraft fuhren wiirde. Es ist zu erwarten, dass bestehende Geschéafte aus der Innenstadt
in die AulRenbereiche abwandern oder ganz schlielen. Dies hatte eine weitere Verddung der
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Innenstadt zur Folge — mit negativen Auswirkungen auf Aufenthaltsqualitat, soziale Durchmi-
schung und wirtschaftliche Stabilitat. Eine solche Entwicklung steht aus meiner Sicht im klaren
Widerspruch zu den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat verweist auf die vorliegenden Gutachten der Stadt+Handel GmbH vom
27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, (Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Kitzingen) und vom 12.06.2025 (Vorhaben Einzelhandelszentrum ,Marshall
Heights" 2024, hier: Stellungnahme Auswirkungen Action auf den ZVB Innenstadtzentrum), die
zu dem Ergebnis kamen, dass durch die Ansiedlung der Einzelhandelseinrichtungen innerhalb
des Sondergebietes keine negativen Auswirkungen auf die innerstadtischen Einzelhandelsstruk-
turen zu erwarten sind. Die Problematik der negativen Entwicklung der Innenstadtstruktur ist
dem Stadtrat bewusst, kann aber nicht im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanungsverfahren
gelost werden.

Die strukturellen Veranderungen des Einzelhandels sind kein spezifisches Problem der Stadt
Kitzingen, sondern betreffen allgemein besonders kleinstrukturierte Klein- und Mittelzentren.

3. Verkehrliche Auswirkungen und Belastung der Bundesstra’e 8 Der Verkehrsfluss auf der
Bundesstralle 8 ist bereits heute stark beeintrachtigt. Die Stral3e dient als zentrale Pendlerachse
und ist insbesondere zu den Hauptverkehrszeiten durch Berufs- und Durchgangsverkehr hoch
belastet. Mit der Errichtung des geplanten Einkaufszentrums ist davon auszugehen, dass zu-
satzliche verkehrliche Infrastrukturmafnahmen erforderlich werden, etwa in Form eines Kreis-
verkehrs oder einer Lichtsignalanlage zur ErschlieBung des Gelandes.

Unabhangig von der gewahlten Losung wurde eine solche MaRnahme den Verkehrsfluss auf
der B 8 weiter verlangsamen und den bestehenden Pendlerverkehr zusatzlich beeintrachtigen.
Bereits heute kommt es regelmaRig zu Rickstaus und erheblichen Verzégerungen. Die zu er-
wartende Zunahme von Ziel-, Such- und Lieferverkehren wirde die Leistungsfahigkeit dieser
BundesstralRe weiter reduzieren und die Verkehrssituation fur tausende tagliche Pendlerinnen
und Pendler spirbar verschlechtern.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat verweist auf die Darstellungen des Bebauungsplanes in der die geplante Verkehrs-
fuhrung in Form einer ampelgesteuerten Linksabbiegespur bereits bertcksichtigt wurde. Ein
Kreisverkehr wird von Seiten des Staatlichen Bauamtes grundsatzlich abgelehnt. Durch die ver-
besserte Anbindung ist nicht von zusatzlichem Verkehr, sondern vorrangig von einer Verlage-
rung des bestehenden Verkehrsaufkommens auszugehen. Der Einkaufsverkehr aus dem Sied-
lungsbereich ,Marshall Heights“ wird vollstandig von der Bundesstralde B 8 ferngehalten, was
zu einer Entlastung der stadtndheren Knotenpunkte fuhren wird. Auf die Aussagen des Gutach-
tens des Buros T+T Verkehrsmanagement GmbH vom 29.04.2024 wird verwiesen.

Einkaufsverkehr, der von Nordwesten Uber die Bundesstralie 8 einflie3t, wird nicht mehr bis in
den Kreuzungsbereich ,Dagmar-Volkuhler-Stralde” / ,Repperndorfer Stralle“ geflhrt, sondern
bereits im Vorfeld der innerstadtischen Strukturen abgeleitet.
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Fir den allgemeinen Ab- und Zufahrtsverkehr des Quartiers ,Marshall Heights® stellt die ge-
plante Anbindung ebenfalls eine Verbesserung dar. Der bisherige Knotenausbau erlaubt nur
eine stark eingeschrankte Einbiegemdglichkeit in suddstlicher Richtung. Ein Abbiegen in nord-
ostlicher Richtung ist auf Grund der erhéhten Verkehrsgeschwindigkeit in diesem Bereich und
dem hohen Verkehrsaufkommen, insbesondere im Berufsverkehr, teilweise nicht moglich. Da-
her erfolgt die verkehrliche Anbindung des Quartiers vorrangig Uber die Knotenpunkte ,Levi-
Straus-Stralle” / ,Repperndorfer Stral’e* und ,Gabelsberger Stralle“ / ,Repperndorfer Stralle”.
Beide Knotenpunkte sind auf Grund ihrer Ausbauart und dem Verkehrsaufkommen nur bedingt
leistungsfahig und ziehen durch Ihre Lage den Verkehr in den stadtischen Siedlungsbereich.

Durch die deutlich verbesserte Ausfahrmoglichkeit im Bereich des lberplanten Knotenpunktes
ist von einer Verlagerung des Verkehrs aus und in das Quartier ,Marshall Heights® auszugehen,
was durch den Verkehrsgutachter bei seiner Schatzung des Verkehrsaufkommens berticksich-
tigt wurde.

Zwar ist mit einer Zunahme des Einkaufsverkehrs aus den noérdlichen Siedlungsbereichen in
Bezug auf den Knotenpunkt auszugehen. Ursachlich hierfir ist jedoch die Entscheidung der in
der ,Dagmar-Vol3kuhler-Strae“ bestehenden Einzelhandelsunternehmen, den dortigen Stand-
ort aus betriebswirtschaftlichen Griinden aufzugeben. Eine Ableitung von Verkehrsstromen vor
dem eigentlichen Stadtgebiet kann somit ein Beitrag zur Verbesserung der angespannten Ver-
kehrssituation sein, auch wenn hierbei die bisher fir die Geradeausfahrer unproblematische und
mit erhdhter Geschwindigkeit befahrbare Freistrecke durch die Ampelschaltung getaktet wird.

4. Verschlechterung der Erreichbarkeit fur viele Burgerinnen und Birger Derzeit ist es fur viele
Einwohnerinnen und Einwohner Kitzingens problemlos mdglich, die zentral gelegenen Ge-
schafte zu Fuld oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Durch die Verlagerung des Einzelhandels
an den Stadtrand wirde sich diese Situation deutlich verschlechtern. Fir einen Grofteil der Be-
volkerung ware kiunftig der Pkw erforderlich, um alltagliche Einkaufe zu erledigen — auch fur mich
personlich. Dies steht im deutlichen Gegensatz zu den Zielen der Verkehrsvermeidung, der For-
derung des Rad- und FuRverkehrs sowie zu den klimapolitischen Zielsetzungen der Stadt.

Beschlussvorschlag:

Die Aufgabe des derzeitigen Standortes der Einkaufseinrichtungen basiert auf der Entscheidung
der dortigen Einzelhandelsunternehmen, diese Standorte aus betriebswirtschaftlichen Grinden
aufzugeben. Somit ist, unabhangig von der Ausweisung der Sondergebietsflachen, ein Wegfall
der bisherigen Einkaufsmdglichkeiten anzunehmen. Hierauf besitzt die Stadt Kitzingen keine
Einflussmoglichkeit.

Das gesamte Umfeld des Planungsbereiches ist derzeit nur unzureichend an das 6rtliche OPNV-
Netz angebunden. Es besteht jedoch durch die AST-Haltestelle ,Levi-Straul3-Stral3e” eine An-
bindung an den OPNV. Grundsétzlich ist eine Verbesserung der Erreichbarkeit des Planungs-
bereiches anzustreben. Dies kann jedoch auf der Ebene des vorliegenden raumlich begrenzten
Bebauungsplanes nicht erbracht werden.

Ebenso weist der Stadtrat darauf hin, dass der Standort des Einkaufsmarktes bewusst im direk-
ten Umfeld von bestehenden bzw. derzeit in Entwicklung befindlichen Wohnbaustrukturen er-
richtet wurde, um so auch fir kleinere Einkaufe eine direkte und kurzwegige rad- und fulllaufige
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Verbindung zu diesen Wohnbaustrukturen zu schaffen, die bisher nur mit einem PKW mdglich
sind. Durch die Standortwahl ist eine deutlich verbesserte Anbindung gegentiber des Wohnquar-
tiers ,Marshall Heights mit einer aktuellen Einwohnerzahl von ca. 1600 Personen angedacht.
Hier ist von einer deutlichen Steigerung der Einwohnerzahl auszugehen, da die Wohneinheiten,
die von der US-Armee zurlickgelassen wurden, bisher nicht alle vollstandig wiederhergestellt
wurden. Die enge bzw. direkte raumliche Nahe zu den bereits bestehenden Wohnbaustrukturen
dieses Wohnquartiers ist aus den Planungsunterlagen eindeutig zu erkennen. Gleichzeitig wird
im Rahmen des Bebauungsplanes eine Anbindung an das bestehende Radwegenetz und somit
an die Ubrigen Bereiche der Stadt Kitzingen geschaffen. Somit kann der Einwand bezlglich ei-
nes fehlenden Konzeptes zur Erreichbarkeit durch Radfahrer oder Fuldganger nicht nachvollzo-
gen werden.

Die gewahlte Standortentwicklung entspricht dem Leitziel des Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes, eine wohnortnahe Nahversorgung dauerhaft zu sichern und zu optimieren. Durch die
Ansiedlung wird die Grundversorgung insbesondere fir die Bewohner des Quartiers Marshall
Heights mit seiner hohen Bevdlkerungsdichte deutlich verbessert. Auch wenn hierdurch nicht fur
alle Einwohner eine gleichermal3en optimale Erreichbarkeit gewahrleistet werden kann, wird ins-
gesamt eine bedarfsgerechte und raumlich ausgewogene Versorgung im Stadtgebiet gestarkt.

5. Zweifel an der Ausrichtung und am gesamtstadtischen Nutzen In der Gesamtschau entsteht
der Eindruck, dass das Vorhaben vor allem einzelwirtschaftlichen Interessen dient, wahrend der
gesamtstadtische Nutzen nur eingeschrankt erkennbar ist. Zudem ist in der 6ffentlichen Diskus-
sion wahrnehmbar, dass das Projekt politisch stark forciert wird. Unabhangig von Personen halte
ich es in einem solchen Fall fur besonders wichtig, grotmogliche Transparenz herzustellen und
mdgliche Interessenkonflikte offen zu kommunizieren, um Vertrauen in die kommunalen Ent-
scheidungsprozesse zu sichern.

Beschlussvorschlag:
Der Stadtrat stimmt der Aussage insofern zu, dass der Planung die Interessen der Einzelhan-
delsunternehmen bezlglich der Standortwahl ihrer Handelseinrichtungen zu Grunde liegen.

Das die nicht fur jeden Einwohner eine optimale Anbindung bedeutet ist leider nicht zu vermei-
den. Die Verlagerung der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen basieren auf dem Grund-
satzbeschluss des Stadtrates vom 29.07.2021 den Standort im Quartier ,Marshall Heights“ zu
entwickeln sowie auf der wirtschaftlichen Grundsatzentscheidung der Einzelhandelsunterneh-
men, wonach der Standort ,Dagmar-VolRkuhler-StralRe“ nach Einschatzung der Unternehmen
offensichtlich nicht zukunftsfahig ist. Hierzu wird auch auf die Aussage des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Kitzingen des Gutachterbiros Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtpla-
ner GmbH vom 27.01.2023, vom Stadtrat beschlossen am 23.03.2023, verwiesen das unter
anderem die Situation des Standortes ,Dagmar-VoRkihler-Stralie” beurteilt.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kitzingen ist sowohl der reduzierte Erhalt
des Standortes ,Dagmar-VoRkihler-Stra3e“ als auch die Neuerrichtung des Einzelhandelszent-
rums ,Marshall Heights® als erstrebenswert vorgesehen. Der Standort ,Dagmar-Vol3kihler-
StralRe” wird jedoch von den Einzelhandelsunternehmen als nicht zukunftsfahig angesehen. Be-
zuglich einer Aufgabe dieses Standortes besitzt die Stadt keine Einflussmdglichkeiten.
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6. Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend sehe ich in dem geplanten Einzelhandelszentrum:
e eine weitere unndtige Flachenversiegelung,
¢ eine erhebliche Schwachung der Innenstadt,
o zusatzliche Verkehrsbelastungen auf der Bundesstrale 8,
e eine Verschlechterung der fu’- und fahrradfreundlichen Nahversorgung,
e sowie eine langfristige Fehlentwicklung der Stadtstruktur.

Aus diesen Grunden spreche ich mich klar gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 107 aus und bitte darum, meine Einwande im weiteren Verfahren vollumfang-
lich zu bertcksichtigen

Beschlussvorschlag:
Der Stadtrat nimmt die Aussagen zur Kenntnis und verweist auf seine vorausgegangene Be-
schlussfassung zu den einzelnen aufgefuhrten Punkten.



