Kitzingen
Wohngebiet Marshall Heights

Konzeptplanung zur Errichtung von
Lebensmittelvollsortimenter und Biomarkt, sowie Discounter und Drogeriemarkt
sowie sonstige Nutzungen

Ansicht Nord

Ansicht Sud

Standort: Fl. Nr. 3235/250 und FI.Nr. 32357/140 Teilflache
97318 Kitzingen, Levi-Strau3-Strafe 11 und 13,

Investor: Objektentwicklung Wittmann GmbH
97318 Kitzingen Obere Kirchgasse 21




Vorhaben:

Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters, eines Discounters, eines Bioladens und eines Drogeriemarktes sowie sonstigen Nutzungen
einschl. der erforderlichen Stellplatze.

Wichtige Hinweise hierzu vorab:

1. In allen Nutzungseinheiten sind ausschlieBlich Nicht Zentren-
relevante und Nahversorgungs Sortimente zugelassen
2. Zentrenrelevante Sortimente werden in allen Nutzungseinheiten
grundsatzlich ausgeschlossen
3. Die unter Nr. 1 und 2 aufgefihrten Sortimentsbeschrankungen
gelten auch fur die sonstigen Nutzungen
4. Die aktuell gultige Liste fUr Innenstadt relevante und Nicht relevante
Sortimente ist am Ende dieser Konzeptplanungsmappe angehangt

Eine Nahversorgung ist ein wesentlicher Teil der Daseins-Firsorge von Stadtteilen, das gilt besonders auch fir den neuen Stadtteil Marshall-Heights.
Der Investor beabsichtigt deswegen fir das Wohngebiet Marshall-Heights am westlichen Stadtrand der Grof3en Kreisstadt Kitzingen auf den FI.Nrn.
3235/150 und 32357/140 TF die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters einschl. Getrankemarkt (VK 1.800 m?), eines Biomarktes (statt bisher VK
1.200 m? aktuell VK 800 m?), eines Discounters (VK 1.400 m?) und eines Drogeriemarktes (statt bisher VK 1.200 m? aktuell VK 800 m? ). Anzumerken ist
hier, dass fur alle vorhandenen Flachen bereits intensive Verhandlungen gefihrt wurden und die Vertrage dann kurzfristig abgeschlossen werden
kdnnen, wenn vom Stadtrat , grines Licht" fUr die Realisierung gegeben wird. Insbesondere wird dabei dem Anliegen des Stadtmarktingvereins mit der
Bericksichtigung von namhaften und derzeit noch nicht in Kitzingen ansassigen Drogerie- und Biomarkten Rechnung getragen werden. Dies ist auch
der Grund fir die Reduzierung der VK-Flachen in diesen Sortimenten.

DarUber hinaus sind sonstige Nutzungen mit Nicht Zentrenrelevanten Nutzungen (u.a. Cafeteria, Backer, Metzger, Friseur, Poststelle, Zeitschriften,
Toto-Lotto, Tabak, Blumen) mit insgesamt VK 5oo m2 verteilt auf beide Geschosse geplant um auch die notwendigen Dienstleistungen fir den weiteren
taglichen Bedarf abzudecken.

In Summe wird das Bauvorhaben in seiner Gesamtflache kleiner ausfallen, wie urspringlich geplant.

FUr die Kunden und Mitarbeiter stehen dariber hinaus rd. 250 Stellplatze auf dem Geladnde, verteilt auf zwei Ebenen, zur Verfigung.




Das Vorhaben dient vorrangig den Bewohnern von Marshall-Heights, aber auch den Bewohnern der angrenzenden Wohngebiete und Stadtteile
sowie der umliegenden Gemeinden im Einzugsbereich zur Abdeckung des taglichen Bedarfs und einer wohnortnahen Versorgung mit Nicht
Zentrenrelevanten Sortimenten.

Zum naheren Einzugsbereich zahlen das Wohngebiet Marshall Heights
(ca. 3.000 EW im Endausbau im Jahre 2025), aber auch Teilbereiche der direkt angrenzenden Wohnsiedlungen Muldenweg (ca. 2.000 EW),
Repperndorfer Mihlbach (ca. 300 EW), Am Oberbaumle (ca. 300 EW),
Am Holunderweg ca. 200 EW), Fuchsgraben (ca. 1.100 EW), Winterleite (ca. 1.300 EW), Sommerleite (ca. 200 EW),
Am Essbach (ca. 200 EW) sowie die Bewohner der Jahnstral3e, Vordere und Hintere Talstral3e, Buchbrunner Stral3e, Repperndorfer Stral3e,
Brunnensteige und Kaltensondheimer Stral3e (insgesamt ca. 1.800 EW), der Stadtteil Repperndorf (ca. 700 EW) und die Gemeinden Buchbrunn,
Biebelried, Kaltensondheim. Zum Teil reicht der Einzugsbereich auch noch nach Theilheim und Erlach (insgesamt ca. 4.200 EW).

Nicht zu vergessen sind dabei die gemeinsamen Bemihungen der Stadt Kitzingen, dem Landkreis und dem Investor auch fur Studenten der Uni
Wirzburg kinftig Unterkinfte in Wohngemeinschaften oder Appartements zur Verfigung zu stellen zu kénnen.

Auch Studenten brauchen in jedem Fall neben einer bezahlbaren und angemessenen Unterkunft auch eine unbedingt notwendige OPNV
Anbindung und eine bequem erreichbare Nahversorgung mit einer Cafeteria oder einem Lokal vor der Hausture.

Zuletzt sei auch darauf hingewiesen, dass rd. 22.000 Fahrzeuge die B8 von und nach Wirzburg benitzen und der eine oder andere Pendler
sicherlich seine Feierabendeinkaufe kinftig am westlichen Stadtrand in Kitzingen statt in Wirzburg tatigen wird.

In der Summe ergibt sich somit ein bisher vernachlassigtes Kundenpotential von rd. 6.000 bis10.000 EW im naheren und weiteren
Einzugsbereich vom vorgesehenen Standort der geplanten neuen Nahversorgungseinrichtung.



Standort/Umgebung:
Fl. Nr. 3235/15, und FI.Nr. 32357/140 Teilflache,
Levi-Straul3-Strafle 11 und 13, 97318 Kitzingen

Ausschnitt aus Luftbild vom westlichen Stadtbereich

Der Standort fUr die Objekterrichtung liegt zentral in der Mitte des
Wohngebiets Marshall Heights, auf den Grundsticken mit den FI.Nrn.
3235/150 und 32357/140 TF am westlichen Stadtrand der Grofden
Kreisstadt Kitzingen. Diese Lage hat den Vorteil von direkten
Straldenanbindungen an die Wohngebietsstralen im Siden, Westen
und Osten des Wohngebiets Marshall Heights, zudem auch tal- und
bergseitig direkte Anschlisse an die Bundesstral3e 8 im Norden.
AulRerdem spielen sich die Fahrbewegungen von PKW und LKW in
einem Bereich, der relativ frei von direkter Wohnbebauung ist, ab und
reduziert deswegen die Larmbelastigung fir die Bewohner erheblich.
Zudem sind fUr alternative Standorte keine geeigneten Flachen in
Bezug auf Grol3e, Erreichbarkeit, Anfahrbarkeit, Larmbelastigung und
Attraktivitat vorhanden.

Sowohl fir Radfahrer und Fuléganger als auch fir den individuellen
Fahrverkehr bietet der Standort ebenfalls optimale direkte
Anbindungen an das bereits vorhandene Wege- und StralRennetz im
Wohngebiet, aber auch zu den anliegenden Stadtteilen und den
umgebenden Gemeinden im naheren und weiteren Einzugsbereich
des Objekts.




Grundstucksbeschreibung

Das Baugrundstick befindet sich in einer starken Hanglage
mit einem Hohenunterschied von rd. 8 -10 m, ist sehr zentral
und dazu noch mittig innerhalb des Wohngebiets Marshall
Heights gelegen.

Das vorgesehene Baufeld ist zudem zu einem Grof3teil bereits
befestigt und als Tennisplatzanlage genutzt. Auch in diesem
Bereich des Wohngebiets besteht zudem bereits ein intaktes
FuRwege- und Stral3ennetz, an das direkt angebunden wird
und somit das Grundstick auch problemlos direkt aus dem
Gebiet heraus auf kurzem Wege erreichbar ist.

FUr zusatzliche Kunden aus dem Stadtgebiet und den
umliegenden Gemeinden, sowie die Warenanlieferung sind
zudem bereits zwei direkte Anbindungen jeweils mit
zusatzlicher Abbiegespur an die B 8 vorhanden.

Lageplan In der unmittelbaren Nachbarschaft befinden sich
Einrichtungen zur Daseinsvorsorge und fir
Freizeitaktivitaten.




Aktuell werden zwei Kindergarten mit insgesamt 8 Gruppen betrieben.
FUr die ehem. Mittelschule mit angegliederter Turnhalle und einer Nutzflache von rd. 3.800 m2 ist eine langfristige Anmietung des
gesamten Areals mit Nutzung fir eine Gesundheitseinrichtung mit unterschiedlichen Sparten aktuell bereits vertraglich vereinbart. Der
Baubescheid fir die beantragte Nutzungsanderung wird in den nachsten Wochen erwartet.

Auch fir die Nachnutzung des ehem. Bowlingcenter in diesem Bereich fir evtl. Freizeitaktivitaten werden aktuell Verhandlungen mit
interessierten Nutzern gefihrt.

Umwelt/ Topographie

Vorrangiges Ziel der Realisierung des Konzepts ist eine Flachen- und Ressourcen schonende Bebauung des Grundstucks.

Gleichzeitig soll eine Natur- und Umwelt freundliche Einbindung der neuen Baukérper in die Landschaft und die direkte Umgebung erreicht
werden.

Hierzu gehort auch die sorgfaltige Bericksichtigung der vorhandenen speziellen topographischen Gegebenheiten.

Gebaudeschnitt AA

Die bestehende Hanglage des Grundsticks ermdglicht eine optimale 2-geschossige Bauweise und dadurch eine halftige Reduzierung von
Baulandflachen. GegenUber der bereits jetzt befestigen Flache der Tennis-anlage werden lediglich noch
rd. 2.500 gm zusatzlich Uberbaut.




Somit werden die vorhandenen Flachenressourcen wesentlich besser geschont, als dies gegeniber vergleichbaren Vorhaben mit einem
relativ grof3en Flachenverbrauch der Fall ist.

Zudem werden die neuen Dacher extensiv eingegrint um das Kleinklima zu verbessern bzw. zu optimieren

Auch die Hohenlage des Nahversorgungszentrums ist gegeniber dem vorhandenen Gebaudebestand duf3erst vertraglich und der
naturlichen Umgebung angepasst.

Gebaudeschnitt BB

Die nicht bebauten Flachen des Grundsticks sowie die Stellplatze werden stark eingegrint und mit Ruhezonen zum Verweilen
ausgestattet.

Bauweise

Um den Flachenverbrauch fir das Vorhaben zu minimieren und damit auch die Vorteile einer Hangbebauung zu nutzen, ist eine 2-
geschossige Bebauung des Grundsticks in konventioneller Stahlbeton-Skelettbauweise mit Mauerwerkausfachung, begrinten
Flachdachern und Gberwiegend mit Putzflachen, aber teilweise auch als Metall-Glasfassade zu errichten.




Grundriss UG

Wesentliche Daten zur Bebauung:

Grundsticksgrofie .10.500 M?
Uberbaute Flache . 4.500 M2

Bruttorauminhalt (BRI) . 30.000 M3
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Grundriss EG

ErschlieBung

Die notwendige Erschlielfung des Grundsticks mit Strom,
Wasser, Kanal, Medienanschlissen usw. ist bereits
weitgehend vorhanden.

Die Beheizung erfolgt voraussichtlich Gberwiegend Gber das
von der LKW Kitzingen im Wohngebiet reaktivierte zentrale

Nahwarmeversorgungsnetz mit Blockheizkraftwerkbetrieb.
Die dezentralen LUftungs- und Klimatisierungsanlagen
werden mittels Luft/Wasser-Warmepumpen mit
Warmeruckgewinnung betrieben.

Der Strom hierfir wird dabei weitgehend Uber hauseigene
Photovoltaikanlagen auf den Dachern und Fassaden erzeugt.




Fazit/Ausblick

Eine attraktive Nahversorgung fir das Wohngebiet Marshall-Heights in Kitzingen ist aus Sicht der aktuellen und kinftigen Bewohner sowie der
umliegenden Stadt- und Ortsbereiche sowie der vielen Pendler und der noch zu erwartenden Studenten ein wichtiger Baustein in der
Daseinsfursorge fir die vielen Menschen die von einer taglichen Versorgung mit Lebensmitteln und Nicht Zentrenrelevanten Gitern fiur den

taglichen Bedarf abhangig sind.

Gleichzeitig wird dadurch auch der Standort Kitzingen als Mittelzentrum und Mittelpunkt der Landkreises Kitzingen erheblich aufgewertet
gestarkt und damit zukunftstrachtiger. Durch das zu erwartende weitere Bevélkerungswachstum erfahrt die Stadt Kitzingen, entgegen aller
frGheren pessimistischen Vorhersagen, auch weiterhin einen unerwartet starken Aufschwung, der hoffentlich noch lange anhalt.

Mit intensiver Dachbegrinung, Warmerickgewinnung, Photovoltaik und BHKW und einem mdoglichst geringen Verbrauch an neu versiegelten
Flachen ist das Projekt auch aus umweltpolitischer Sicht ein Leuchtturm, auf den Kitzingen stolz sein kann. Kitzingen ist dann fur die Zukunft
richtig aufgestellt, wenn man jetzt weitsichtig handelt und dabei die Weichen eindeutig auf grin stellt.

Auch wenn dem Investor im weiteren Planungsverlauf ein Beschluss des Stadtrats zur Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans nach § 30
(1) BauGB in der Sitzung am 8.7.2021 sicherlich mehr Entgegenkommen wurde, wird er dennoch auch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach 30 (2) BauGB durch das Stadtratsgremium gemaf? Beschlussvorlage mittragen und insoweit auch akzeptieren.

Der Investor bedankt sich recht herzlich bei allen Beteiligten in der bisherigen Planungs- und Vorbereitungsphase und vor allem fir die vielen
sachlichen manchmal aber auch kritischen Worte und Stellungnahmen.

Im Ergebnis ist ein durchdachtes und schlissiges Vorhaben bisher gedanklich und zeichnerisch entstanden, das nun der Realisierung hoffentlich
einen grof3en Schritt naherkommen wird. Der Investor stellt sich dabei eine Realisierung des Vorhabens innerhalb von rund 2 Jahren nach
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans vor und hofft auf Ihre Mitwirkung, dieses sportliche Ziel erreichen zu konnen.

Vielen Dank fur Ihr Aufmerksambkeit.

Kitzingen im Juli 2021
Objektentwicklung Wittmann GmbH
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8.2 Die Spreu vom Weizen trennen
Kitzinger Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Kurzbezeichnung / Sortiment

Augenoptik
Bekleidung
Bettwaren

Briefmarken und Miinzen
Blicher

Computerhard- und Software
Elektrokleingerate

Foto- und optische
Erzeugnisse und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haus-, Bett-, Tischwésche

Hausrat

Heimtextilien

Kinderwagen

Medizinische und
orthopadische Geréte

Musikinstrumente und
Musikalien

Papier, Biiroartikel, Schreib-
waren sowie Kiinstler- und
Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel und
Sportbekleidung

Telekommunikationsartikel
Uhren und Schmuck

Untérhaltu'ngselektronlk
Waffen, Jagdbedarf, Angeln

Wohneinrichtungsbedarf,
(ohne Mébel), Bild, Poster,
Bilderrahmen, Kunstgegen-
sténde

Nr. nach
wz
2008

47.78.1
47.71
aus 47.51

47.78.3

47 61
47.79.2

47.41
aus 47.54

47.78.2

47.59.2
aus 47.51

aus -
47.59.9

aus 47.53

aus 47.51

47.72
47.65
47.781

47.42
47.42
47.43
47.63

aus 47.78.9
aus 47.67.2

47.78.3

aus
47.59.9

Bezeichnung nach WZ 2008

Augenoptiker
Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Textilien hier NUR:
Einzelhandel mit Matrazen, Stepp

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
ken, Munzen u. Geschenkartikeln hier NUR: Einzelhandel mit Briefmarken u. Miinzen

Einzelhandel mit Biichern
Antiquariate
Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeriten, peripheren Geraten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten hier NUR:
Einzelhandel mit Elektrokleingeriten einschlieBlich Nah- Strickgeraten

Einzelhandel mit Foto- und optischen Er g 1 ohne A ik

gy

1 u.a. Bettdecken, Kopfki: 1, Bet

.

hen Er

Ei Ik del mit ker: i und Gl

Einzelhandel mit Textilien hier NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwasche, z.B.
Hand-, Bade- und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservigtten, Bettwische
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a.n.g. hier NUR: Einzelhandel mit Hausrat
aus Holz, Il und K ff, z.B. B k und Tafelgerate, Koch- und Bratge-
schirr, nicht elektrische Haushaltsgerate, sowei Ei lhandel mit F hal

keln und Einrich gsg anden a.n.g.

Einzelhandel mit Vorhangen, feppichen, FuBbelagen und Tapeten hier NUR:
Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen.

Einzelhandel mit Textilien hier NUR: Einzelhandel mit Dekorations- und Mé&belstof-
fen, dekorativen Decken und Kissen-, Stuhl und Sesselauflagen u.a.

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a.n.g. hier NUR:
Ei Ihandel mit Kind g

Einzelhandel mit

ti-

: i
hen und orthop

Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Einzelhandel mit Spiel '
Einzelhandel mit Sport- und CampingArtikeln ohne Campingmaoel, Angierbedarf und
Boote, hier NUR: Einzelhandel mit Sportartikeln

Einzelhandel mit Telek ikationsgeriten

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Geriten der Unterhaltungselektronik

Einzelhandel mit bespi 1 Ton- und Bildtragern

Sonstiger Einzelhandel a.d.g. hier NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition
Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln,hier NUR: Anglerbedarf

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
ken, Manzen und Geschenkartikeln, hier NUR: Einzelhandel mit Kunstgegenstidnden,
Bildern, k g blichen Er g und henk
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden hier NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-,
Korb- und Flechtwaren

tikeln

ntren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Kurzbezeichnung / Sortiment

Blumen

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie
Nahrungs- und Genussmittel

Pharmazeutische Artikel
Zeitungen und Zeitschriften

Nr. nach
\'74
2008

aus 47.76.1
4775
47.2

47.73
47.61.1

Bezeichnung nach WZ 2008

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Dungemitteln, hier NUR: Blumen
Einzelhandel mit k ischen Erzeugni

und Koérperpflegemitteln

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmittel, Getranken und Tabakwaren (in

Verkaufsraumen)
Apotheken
Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Baumarkt-Sortiment
im engeren Sinn

Boote

Campingartikel (ohne Camping-

und Angelzubehdr)
ElektrogroBgerite

Fahrrader und Zubehér

Gartenartikel
(ohne Gartenmdbel)

Kraftfahrzeugzubehér

Mobel (inkl. Garten- und Cam-
pingmébel)

Motorradzubehér
Leuchten und Lampen

Pflanzen und Samen

Teppiche (ohne Teppichbéden)

Zoologischer Bedarf und
lebendige Tiere
Einzelhandel anderweitig
nicht genannt

47.52

aus 47.53

aus 47.59.9

aus 47.78.9

~

47.64.1
aus47.59.9

aus47.52.1
47.32
47.59.1

aus47.79.1

47.40
aus47.59.9

47.76.1

47.53

aus 47.79.1

aus47.76.2

aus47.789

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
NICHT: Einzelhande! mit Rasenmahern, siehe Gartenartikel

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten, hier NUR:
Einzelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden, hier NUR:

Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen

und Tresore

Sonstiger Einzelhandel a.n.g. hier NUR:

Einzelhandel mit Heizdél, Flaschengas, Kohle und Holz

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln, hier NUR: Boote

hier

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmobel, Anglerbedarf und

Boote) hier NUR: Einzelhande!;mit Campingartikeln

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten, hier NUR:

Wasch-, Biigel- und Geschirrspiilmaschinen, Kiihl- und

Gefrierschrianken und -truhen

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und-zubehér

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a.n.g., hier NUR:

Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a.n.g., hier NUR:
aher, Ei und Spiel: fur den Garten

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und - zubehor

Einzelhandel mit Wohnmébeln

Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen, hier NUR:

Einzelhandel mit Antiquititen

Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a.n.g., hier NUR:

Ei Ilhandel mit L und Leuchten

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemitteln,

daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeligen und Tapeten, hier NUR: Ein-

zelhandel mit Teppichen, Bricken und Liufern
Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen, hier NUR:
Einzelhandel mit antiken Teppichen

Einzelhandel mit logisch Bedarf und lebendigen Tieren

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt, hier NUR:
Einzelhandel mit Non-Food-Waren a.n.g.




