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1 Ausgangslage und Zielstellung

Im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Kitzingen wurde der zent-
rale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum abgegrenzt und fir diesen Entwicklungs-
bereiche aufgezeigt. Des Weiteren umfasst das kommunale Einzelhandelskonzept ein
Nahversorgungskonzept, eine Sortimentsliste sowie Ansiedlungsleitsatze fir Vorhaben und
Erweiterungen im Einzelhandel. Aktuell liegt der Stadt Kitzingen eine Investorenanfrage fir
ein Einzelhandelsvorhaben auf dem sogenannten Deuster-Areal im Norden des , Altstadt-
Dreiecks”, Nahe Nordbrucke, vor.

Im Rahmen der oben angefiihrten konzeptionellen Bausteine des kommunalen Einzelhan-
delskonzepts fir die Stadt Kitzingen wird das Einzelhandelsvorhaben auf dem Deuster-
Areal in der vorliegenden Stellungnahme bewertet, welche als Entscheidungsgrundlage fir
die politischen Gremien bezlglich der Investorenanfrage dienen soll.

Konkret ist das Vorhaben auf dem Deuster-Areal demnach hinsichtlich

* seiner Lage im Kontext der stadtebaulichen Zielsetzungen des kommunalen Einzel-
handelskonzepts der Stadt Kitzingen und

» der Kongruenz der Sortimentsausrichtung der geplanten Einzelhandelsbetriebe zur
Kitzinger Sortimentsliste’

zu prifen und zu bewerten.

Auf dieser Grundlage kann das Vorhaben auf dem Deuster-Areal anhand der Ansiedlungs-
leitsétze des kommunalen Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Kitzingen (EHK Kitzingen
2011, S. 148f.) abschlieBend eingeordnet und bewertet werden.

' Die Kitzinger Liste ist noch nicht vom Rat beschlossen und liegt derzeit nur im Entwurf vor. Demnach erfolgt
die Einordnung der jeweiligen Hauptsortimente der projektionierten Betriebe anhand der Kitzinger Liste im
Entwurf.
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2 Vorhabenplanung Deuster-Areal

Die Vorhabenplanung auf dem Deuster-Areal umfasst nach Angaben des Projektentwick-
lers? eine gesamte Nutzflache von rd. 7.810 m2.

Abbildung 1:  Entwurf Vorhabenplanung nach Angaben des Projektentwicklers

M 11000

BARTH PROJEXTENTWICKLUNG
BARTH PROJEKTENTWICKLUNG

j

[T

NEUBAU EINES NAHVERSORGERS IN KITZINGEN

NEUBAU EINES NAHVERSORGERS IN KITZINGEN
LAGEPLAN OBERGESCHOSS

Quelle: Barth Projektentwicklung: Neubau eines Nahversorgers — Lageplan ErdgeschoBB und Ober-
geschof3, Stand 15.03.2011, Architekten Graf & Graf.

Auf dem Vorhabengelande besteht nach Angaben des Projektentwicklers Mietinteresse fur
folgende potenzielle Einzelhandelsbetriebe:

2 Nach Grundlage Barth Projektentwicklung: Neubau eines Nahversorgers — Lageplan ErdgeschoB und
ObergeschoB, Stand 15.03.2011, Architekten Graf & Graf. Vermutlich ist die Verkaufsflache kleiner als die
derzeit geplante Nutzflache.

3 Hierbei handelt es sich nicht um eine abschlieBende Projektplanung. Anderungen bei einzelnen Betrieben
und der Betriebsausrichtung behélt sich der Projektentwickler vor. Gleichwohl ist zumindest der Lebensmit-
telvollsortimenter (voraussichtliche Verkaufsflache rd. 1.600 m?) als Magnetbetrieb gesetzt.
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Tabelle 1:  Vorhabenplanung potenzielle Einzelhandelsbetriebe

Lebensmittelvollsortimenter
Lebensmitteldiscounter
Elektronikfachmarkt

Textilfachmarkt
Schuhfachmarkt

Fachmarkt Geschenkartikel
Sportfachmarkt

Parfimerie
Drogeriefachmarkt
Multimedia

Nahrungs- und Genussmittel
Nahrungs- und Genussmittel

Computer, Elektrokleingerate, Foto- und optische Erzeugnisse und
Zubehér, Telekommunikationsartikel, Unterhaltungselektronik

ElektrogroBgerate

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Glas/ Porzellan/ Keramik
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Drogerie, Kosmetik/ Parflimerie
Drogerie, Kosmetik/ Parfimerie

Unterhaltungselektronik, Computer (PC-Hardware und -Software)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: Angaben des Projektentwicklers zur Vorhabenplanung und zu
potenziellen Mietinteressenten im Rahmen von Gesprachen mit der Stadt Kitzingen, Stand

Mai 2011.
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3 Einordnung des Vorhabens in das kommunale Einzelhandelskon-
zept der Stadt Kitzingen

Die im kommunalen Einzelhandelskonzept fur die Stadt Kitzingen formulierten Ansiedlungs-
leitsatze (EHK Kitzingen 2011 S. 148f.) konkretisieren die libergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fir
alle Standortkategorien in Kitzingen. Demnach ist das Vorhaben auf dem Deuster-Areal hin-
sichtlich der im kommunalen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kitzingen formulierten
Ansiedlungsleitsatze zu prifen. Den Ansiedlungsleitsatzen liegen die stadtebaulichen Ziel-
setzungen der Stadrkung der Innenstadt, der Sicherung der flachendeckenden Nahver-
sorgung sowie der Bereitstellung erganzender Standorte zu Grunde. Um das Vorhaben
gemal der Ansiedlungsleitsdtze des kommunalen Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Kit-
zingen bewerten zu kdnnen, ist das Vorhaben auf dem Deuster-Areal demnach hinsichtlich

» seiner Lage im Kontext der stadtebaulichen Zielsetzungen des kommunalen Einzel-
handelskonzepts der Stadt Kitzingen und

» der Kongruenz der Sortimentsausrichtung der potenziellen Einzelhandelsbetriebe
zur Kitzinger Sortimentsliste*

zu prifen und zu bewerten.

3.1 Lage des geplanten Einzelhandelsvorhaben auf dem Deuster-Areal

Das Vorhaben auf dem Deuster-Areal liegt rd. 200 m nérdlich des zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadtzentrum und rd. 450 m nordlich des in diesem abgegrenzten primaren
Entwicklungsbereichs (vgl. Abbildung 2). Gleichwohl handelt es sich bei dem Standort des
Deuster-Areals um einen stadtebaulich integrierten Standort (vgl. Abbildung 8, EHK Kitzin-
gen 2011, S. 31). Dieser weist eine hohe Verkehrsattraktivitat auf.

Nach dem Einzelhandelskonzept sollte ,,Der primare Entwicklungsbereich des Innenstadt-
zentrums (Haupt- und Nebenlage) [...] als Kernbereich des Innenstadtzentrums in seiner
Bedeutung ausgebaut werden und Raum fir typische zentrenrelevante Leitsortimente sein
und bieten. Fir die Weiterentwicklung sollten insbesondere die vorhandenen Flachenpo-
tenziale berlcksichtigt werden.” (EHK Kitzingen 2011, S. 124)

4 Die Kitzinger Liste ist noch nicht vom Rat beschlossen und liegt derzeit nur im Entwurf vor. Demnach erfolgt

die Einordnung der jeweiligen Hauptsortimente der projektionierten Betriebe anhand der Kitzinger Liste im
Entwurf.




Abbildung 2: Lage des Deuster-Areals und des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt-

zentrum
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel nach EHK Kitzingen 2011, S. 118 (Basis Bestandserhe-
bung Stadt + Handel 05/2010; Kartengrundlage: Stadt Kitzingen) sowie Angaben und
Unterlagen des Projektentwicklers zur Vorhabenplanung im Rahmen von Gesprachen mit
der Stadt Kitzingen, Stand Mai 2011.

Bewertung

Der Vorhabenstandort liegt auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzent-
rum.

Zur Ergénzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum wird im Einzelhan-
delskonzept die Entwicklungsflache Hindenburgring West empfohlen. Dort wird jedoch nur
eine nachrangige Entwicklung mit einem groB3flachigen Magnetbetrieb empfohlen, wenn
der entsprechende Betrieb im priméren Entwicklungsbereich des Innenstadtzentrums auf-
grund der GroBe nicht realisiert werden kann und der Betrieb in Abstimmung mit der
Entwicklung des priméren Entwicklungsbereichs eine Ergéanzung, jedoch keine Substitution
zu diesem darstellt. Bedingung fiir eine Entwicklung des Standortes Hindenburgring West
ist eine stadtebaulich attraktive fuBlaufige Anbindung an historische Altstadt (Minderung
Barriere Hindenburgring, deutliche Offnung und Ausrichtung des Fachmarktes in Richtung
Innenstadt, Ausrichtung der Parkplatze in Richtung Innenstadt), um positive Synergie- und
Kopplungseffekte durch die Entwicklung des Standorts fir die Innenstadt und den priméren

Stadt+Handel _
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Entwicklungsbereich zu schaffen. Zudem ist insbesondere auf das Sortimentsangebot ein
besonderes Augenmerk zu richten’ (vgl. hierzu Ausfihrungen EHK Kitzingen 2011, S. 122f.).

Das Deuster-Areal befindet sich auch nicht im Bereich der Entwicklungsflache Hindenburg-
ring West. Gleichwohl ist das Deuster-Areal in raumlicher Nahe zur Grenze des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum (rd. 200 m) verortet, grenzt jedoch nicht — wie die
Entwicklungsflache Hindenburgring West — direkt an den zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadtzentrum an. Zudem ist der Standort Deuster-Areal derzeit nicht wie die
Entwicklungsflache Hindenburgring West durch Einzelhandel vorgepragt. Demnach kann
bei einer einzelhandelsbezogenen Nutzung des Deuster-Areals nicht von denselben (einge-
schrankten) positiven Synergieeffekten — bedingt durch direkte rdumliche Anbindung an
den primaren Entwicklungsbereich und unter Vorraussetzung einer optimierten stadtebauli-
chen Anbindung des Standorts an die Innenstadt — fur den priméren Entwicklungsbereich
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum ausgegangen werden, die zur einge-
schrankt positiven Bewertung und zur eingeschrénkten Entwicklungsoption fir die
Entwicklungsflache Hindenburgring West gefiihrt haben.

5> Keine Ansiedlung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten; keine Ansiedlung mit zentrenrelevanten Sor-
timenten: Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Sportartikel und Bicher.
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3.2 Kongruenz der geplanten Sortimente des Vorhabens Deuster-Areal
zur Kitzinger Sortimentsliste

Lebensmittelvollsorti-
menter

Lebensmitteldiscounter
Elektronikfachmarkt

Textilfachmarkt
Schuhfachmarkt

Fachmarkt Geschenk-
artikel

Sportfachmarkt

Parfumerie
Drogeriefachmarkt
Multimedia

Nahrungs- und Genussmittel

Computer, Elektrokleingerate,
Foto- und optische Erzeugnisse
und Zubehor, Telekommunika-
tionsartikel, Unterhaltungs-
elektronik

ElektrogroBgerate
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
Glas/ Porzellan/ Keramik

Sportartikel (inkl. Sportbeklei-
dung)

Drogerie, Kosmetik/ Parfume-
rie
Unterhaltungselektronik

Computer (PC-Hardware und -
Software)

X

x

Quelle: Angaben des Betreibers, Einzelhandelskonzept fur die Stadt Kitzingen 2011.
* Die Kitzinger Liste ist noch nicht vom Rat beschlossen und liegt derzeit nur im Entwurf
vor; demnach erfolgt die Einordnung der jeweiligen Hauptsortimente der projektionierten
Betrieb anhand der Kitzinger Liste im Entwurf.

Mit Ausnahme des Sortiments ElektrogroB3gerate (Teilsortiment eines potenziellen Elektro-
nikfachmarkts) sind alle Sortimente der potenziellen Betriebe zentrenrelevant, z. T. auch
zentren- und nahversorgungsrelevant.
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4 Einordnung des Vorhabens in das kommunale Einzelhandelskon-
zept der Stadt Kitzingen

4.1 Bewertung des Vorhabens nach den Ansiedlungsleitsatzen des Ein-
zelhandelskonzepts fur die Stadt Kitzingen

Wie in Kapitel 3.2 dargelegt, weisen die potenziellen Betriebe am Standort Deuster-Areal
nahezu ausschlieBlich zentrenrelevante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante Haupt-
sortimente auf. Demnach ist das Vorhaben mit seinen potenziellen Einzelhandelsbetrieben
hinsichtlich der Kongruenz zu den Ansiedlungsleitsatzen | und Il des kommunalen Einzel-
handelskonzepts fir die Stadt Kitzingen zu bewerten.

Leitsatz |: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadtzentrum

* Im primaren Entwicklungsbereich unbegrenzt (Positivraum)®
» Max. GroBe gemal der Regelungen aus dem LEP B

» Funktionaler Erganzungsbereich des Innenstadtzentrums: grundsatzlich keine grof3-
flachigen Betriebe; Ansiedlung groB3flachiger Betriebe nur dann, wenn das Vorhaben
einer stadtebaulich-funktionalen Weiterentwicklung des Zentrums dient

= Entwicklungsflache Hindenburgring West: Ausbau der Verkaufsflaiche gemal3 der
Empfehlungen und Kriterien des Zentrenkonzepts (vgl. Kap. 6.1.2 EHK Kitzingen
2011); Abstimmung mit der Entwicklung im primaren Entwicklungsbereich

Der Vorhabenstandort Deuster-Areal befindet sich auB3erhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadtzentrum sowie der Entwicklungsfléche Hindenburgring West.

Demnach stehen die potenziellen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten des Vorhabens auf dem Deuster-Areal Ansiedlungsleitsatz | entgegen.

Leitsatz Il: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment priméar im zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und zur Gewaéhrleistung der Nahver-
sorgung auch an sonstigen stadtebaulich integrierten Standorten zur Versorgung des
Gebietes

* Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum, sofern nicht mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und auf die
wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Beeintrachtigungsverbot).

» AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs an sonstigen stddtebaulich integrier-
ten Standorten (vgl. dazu Abbildung 8, EHK Kitzingen 2011, S. 31) zur Versorgung
des Gebietes, sofern nicht mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum oder von zentralen Versorgungsbereichen in

¢ Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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Nachbarkommunen und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Be-
eintrachtigungsverbot). Ublicher Anhaltswert fiir Verkaufsflachen fiir Vorhaben mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment: 800 m2? VKF (ggf. darliber bei zusatzli-
cher Anwendung der Kriterien der AG Strukturwandel’). Max. GréBe gemal3 der
Regelungen aus dem LEP B.

Der Vorhabenstandort Deuster-Areal befindet sich auB3erhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadtzentrum, jedoch an einem stadtebaulich integrierten Standort (vgl.
Abbildung 8 EHK Kitzingen 2011, S. 31). Der projektionierte Lebensmittelvollsortimenter
sowie der projektionierte Lebensmitteldiscounter lassen vermuten, dass

1. beide Betriebe eine Funktion erfillen wirden, die deutlich Uber eine reine Nahver-
sorgungsfunktion zur Versorgung des Gebiets hinausreichen wirde,

2. aufgrund der Dimensionierung mit einem Lebensmittelvollsortimenter und einem
Lebensmitteldiscounter mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand und
die Entwicklungsmoglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzent-
rum und auf die wohnortnahe Grundversorgung zu erwarten sind (vorbehaltlich des
Prifschemas zur Ermittlung von Anhaltswerten fir GroBenordnungen von stadte-
baulich und landesplanerisch vertraglichen Lebensmittelmarkten an Nahversorg-
ungsstandorten und in stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lagen in
Kitzingen und einer konkreten stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse).

3. In dem Siedlungsbereich rund um das Deuster-Areal besteht derzeit keine Nahver-
sorgungslicke (vgl. EHK Kitzingen 2011, S.69) - dies gilt sowohl fir den
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel als auch fir den Sortimentsbereich
Drogerie, Kosmetik/ Parfimerie.

Demnach erfillen die potenziellen Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Hauptsortiment Ansiedlungsleitsatz Il nicht.

Stadtebauliche Einordnung und Bewertung

Durch die Entwicklung des Deuster-Areal als Einzelhandelsstandort kénnten auch Kopp-
lungs- und Synergieeffekte mit Angebotsstrukturen der Innenstadt resultieren. Dies ist
jedoch grundsatzlich nur dann zu erwarten, wenn die Einzelhandelsnutzungen auf dem
Deuster-Areal eindeutig in Richtung des Innenstadtzentrums ausgerichtet waren. Hierfir
musste v. a. der Bereich zwischen dem Deuster-Areal und dem primaren Entwicklungsbe-
reich deutlich stddtebaulich-funktional aufgewertet werden (attraktive fuBlaufige
Anbindung, Ausrichtung der Einzelhandelsbetriebe, Ausrichtung der Parkmdglichkeiten
etc.), so dass positive Synergie- und Kopplungseffekte durch die Entwicklung des Standorts
fur die Innenstadt und den priméaren Entwicklungsbereich resultieren kénnten.

Analog zu den Empfehlungen fir die Entwicklung des Bereichs Hindenburgring West sollte
dann nur ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb (kein nahversorgungsrelevanter Betrieb,

7 Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO" beim
Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002.

11
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sondern z. B. Elektronikfachmarkt) am Deuster-Areal angesiedelt werden, welcher im pri-
maren Entwicklungsbereich des zentralen Versorgungsbereiches nicht zu realisieren ist.

Sofern die stadtebaulich-funktionale Anbindung sowie die Beschrankung auf einen grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieb nicht erfolgen, wirde die Gefahr bestehen, dass es zu einer
weiteren Zersplitterung der Standortortstrukturen in der Kernstadt von Kitzingen kommen
wirde. Durch diese Entwicklung wiirde eine weitere Schwachung der Hauptgeschéftslage
des zentralen Versorgungsbereichs resultieren und auch die Entwicklungsmoglichkeiten der
Innenstadt deutlich erschwert, zumal es sich bei dem Standort Deuster-Areal um einen sehr
verkehrsglinstigen Standort handelt, so dass sich die angefiihrten negativen Auswirkungen
ohne eine stadtebaulich-funktionale Anbindung an den priméren Entwicklungsbereich noch
deutlich verstarken konnten.

Falls dennoch eine einzelhandelsbezogene Entwicklung des Deuster-Areals — unter den an-
gefuhrten Vorrausetzung - realisiert werden sollte, wére zu prifen, ob die Entwicklungs-
moglichkeiten des Standortes Hindenburgring West eingeschrankt werden.

AbschlieBend ist zu konstatieren, dass auch unter den voran stehend dargestellten Préamis-
sen eine einzelhandelsbezogene Entwicklung des Deuster-Areals in Hinblick auf die
Bestandsstrukturen und Entwicklungsmaoglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs und
des in diesem gelegenen primaren Entwicklungsbereichs deutlich mehr Anstrengungen i. S.
einer stadtebaulich-funktionalen Anbindung an den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum bedurfen, als fir eine einzelhandelsbezogene Entwicklung des Stand-
ortbereichs Hindenburgring West.

12
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5 Vorhabenbewertung Deuster-Areal
Das Vorhaben auf dem Deuster-Areal wurde hinsichtlich

* seiner Lage im Kontext der stadtebaulichen Zielsetzungen des kommunalen Einzel-
handelskonzepts der Stadt Kitzingen und

» der Kongruenz der Sortimentesausrichtung der geplanten Einzelhandelsbetriebe zur
Kitzinger Sortimentsliste®

gepruft und auf dieser Grundlage hinsichtlich der Kongruenz zu den Ansiedlungsleitsatzen
des kommunalen Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Kitzingen (EHK Kitzingen 2011,
S. 148f.) bewertet.

Der Vorhabenstandort Deuster-Areal befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage, ist je-
doch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum (Entfernung rd.
200 m) gelegen.

Die Sortimentsausrichtung der geplanten Einzelhandelsbetriebe umfasst fast ausschlieBlich
zentrenrelevante sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente.

Die potenziellen Betriebe des Vorhabens auf dem Deuster-Areal mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment stehen Ansiedlungsleitsatz | des kommunalen Einzelhandelkonzepts der
Stadt Kitzingen entgegen, da

* Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment vorrangig im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadtzentrum und

* nachrangig — mit Sortiments- und Verkaufsflacheneinschrankung — am Erganzungs-
standort anzusiedeln sind.

Die potenziellen Betriebe des Vorhabens auf dem Deuster-Areal mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment erfillen Ansiedlungsleitsatz || des kommunalen
Einzelhandelkonzepts der Stadt Kitzingen nicht, da

= die potenziellen Betriebe eine Funktion erflllen wiirden, die deutlich Uber eine reine
Nahversorgungsfunktion zur Versorgung des Gebiets hinausreichen wiirde,

» aufgrund der Dimensionierung der potenziellen Betriebe mehr als unwesentliche
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum und auf die wohnortnahe Grundversorgung
zu erwarten sind’ und

* in dem Siedlungsbereich rund um das Deuster-Areal derzeit keine Nahversorgungs-
licke besteht (vgl. EHK Kitzingen 2011, S. 69).

8 Die Kitzinger Liste ist noch nicht vom Rat beschlossen und liegt derzeit nur im Entwurf vor. Demnach erfolgt
die Einordnung der jeweiligen Hauptsortimente der projektionierten Betriebe anhand der Kitzinger Liste im
Entwurf.

?  Vorbehaltlich des Priifschemas zur Ermittlung von Anhaltswerten fir GréBenordnungen von stadtebaulich
und landesplanerisch vertraglichen Lebensmittelmarkten an Nahversorgungsstandorten und in stédtebau-
lich in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lagen in Kitzingen und einer konkreten stadtebaulichen
Vertraglichkeitsanalyse.
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In der stadtebaulichen Einordnung und Bewertung des Standorts wurde deutlich, dass der
Standort nur unter den Vorraussetzungen

= einer Ausrichtung der Einzelhandelsnutzung in Richtung des Innenstadtzentrums,

» einer gleichzeitigen erheblichen Aufwertung der stddtebaulich-funktionalen Anbin-
dung an den primaren Entwicklungsbereich des zentralen Versorgungsbereichs
sowie

= der Beschréankung auf einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb (kein nahversor-
gungsrelevanter Betrieb)

nur sehr eingeschrankt fir eine Einzelhandelsnutzung empfohlen werden kann. Falls den-
noch eine einzelhandelsbezogene Nutzung (unter den vorgenannten Bedingungen)
angestrebt werden sollte, ware zu prifen, ob die Entwicklungsmdglichkeiten des Standorts
Hindenburgring West eingeschrankt werden.

Fazit

Das projektionierte Vorhaben einer einzelhandelsbezogenen Entwicklung auf dem Deuster-
Areal steht den stadtebaulichen Zielstellungen, welche im kommunalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Kitzingen (2011) formuliert sind, entgegen.

Auch eine Nutzung des Deuster-Areals als Alternative zur Entwicklungsflache Hindenburg-
ring West kann — aufgrund der nur unter deutlichen Anstrengungen zu erreichenden
positiven Synergieeffekte fir das Innenstadtzentrum, welche zur eingeschrankten positiven
Bewertung der Entwicklungsflache Hindenburgring West gefiihrt haben sowie einer Be-
schrankung auf einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb (kein nahversorgungsrelevanter
Betrieb) — nur sehr eingeschrankt empfohlen werden, da daraus eine weitere Zersplitterung
der Standortortstrukturen in der Kernstadt von Kitzingen mit womdglich negativen Folgen
fur den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadtzentrum resultieren wirden.
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