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1. Ausgangslage und Aufgabenstellung 

 

1.1 Aufgabenstellung 

 

Kitzingen steht, durch den derzeitigen Strukturwandel und seinen Folgen für die Zukunft in 

der Region und insbesondere durch die zahlreichen Konversionsflächen im Stadtgebiet, vor 

der Herausforderung, die grundlegende Ausrichtung der Zielstellungen ihrer Wohnraument-

wicklung hierauf anzupassen beziehungsweise neu aufzustellen. 

 

Die vorliegende Bevölkerungs- und Wohnbedarfsprognose für die Stadt Kitzingen soll die 

erforderliche Entscheidungsgrundlage im Hinblick auf Weichenstellungen in der Stadtent-

wicklung für die nächsten fünfzehn Jahre darstellen. Dabei ist es eines der Ziele des Kon-

zeptes, Art, Umfang und Ausgestaltung künftiger Flächenbedarfe in den einzelnen Wohn-

segmenten für den Zeitraum bis 2030 zu ermitteln. Hintergrund ist das Bestreben, die Funk-

tion der Kreisstadt Kitzingen als wichtiger Wohnstandort im Landkreis zu sichern und auszu-

bauen. 

 

Grundlage der Prognosen im Rahmen dieses ĂWohnraumkonzeptes 2030ñ und der daraus 

abzuleitenden Erkenntnisse im Hinblick auf Wohnungsbedarf und entsprechender Konse-

quenzen im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist eine Analyse der vorliegenden 

Daten zu Bevölkerungsentwicklung, bestehenden Flächennutzungen, Potenzialen und ähnli-

chen Parametern mehr. In diesem Zusammenhang werden auch unterschiedliche verfügbare 

Wohnungsmarktanalysen und -prognosen unter Einbeziehung amtlicher Statistiken, aktueller 

Einwohnerdaten der Stadt Kitzingen sowie Experteneinschätzungen des Immobiliensektors 

in Kitzingen und eigener Einschätzungen der kommunalen und regionalen Wohnbausituati-

on, ausgewertet.  
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1.2 Voruntersuchungen 

 

Zu den umfangreichen Untersuchungen, die in den vergangenen Jahren bereits erarbeitet 

wurden, zählen insbesondere das gesamtstädtische, integrierte Stadtentwicklungskonzept 

(ISEK) aus dem Jahr 2006, das IHK zur Sozialen Stadt f¿r den Stadtteil ĂKitzingen Siedlungñ 

aus dem Jahr 2008 und die umfangreiche Teilfortschreibung des ISEK zur Gesamtstadt aus 

dem Jahr 2011. Im Jahr 2012 wurde ein Einzelhandelskonzept für die Stadt Kitzingen im 

Stadtrat beschlossen, ergänzt um ein Ende 2014 entwickeltes Marken- und Positionierungs-

konzept für die Stadt Kitzingen. 

 

Darüber hinaus wurden auch zu Teilbereichen des Stadtgebietes Planungsansätze und Be-

bauungs- sowie Nutzungsgutachten erstellt. Zu nennen ist hier beispielhaft der Rahmenplan 

für den Stadtteil Etwashausen aus dem Jahr 2012, oder auch der Verkehrsentwicklungsplan 

Kitzingen aus dem Jahr 2013, der sich ebenfalls mit unterschiedlichen Rahmenbedingungen 

der Stadtentwicklung befasst. Unterschiedliche Gutachten und Konzepte beschäftigen sich 

auch ausschlieÇlich mit den ĂMarshall Heightsñ: So entwarf das Planungsb¿ro Drees & 

Sommer bereits 2008 erste Ansätze zur Nachnutzung der Kasernenfläche und das Markt- 

und Strukturforschungsunternehmen Empirica erstellte im Jahr 2010 eine ĂWohnungsmarkt-

analyse inklusive Potenzialanalyse zur Entwicklung der ehemaligen US-Wohnsiedlung 

Marshall Heights in Kitzingenñ. Im Verkaufsexposé der Bundesanstalt für Immobilienaufga-

ben (BImA) vom 05.12.2013 finden sich darüber hinaus ebenfalls Ansätze und Entwick-

lungsgedanken. 

 

Kitzingen ist geprägt durch verschiedene großflächige Kasernen-Areale im Stadtgebiet. Die 

seit dem Jahr 2006 für neue Nutzungen frei gewordenen ehemaligen Kasernen der US-

Streitkräfte sind wesentliche Faktoren in der demografischen und wirtschaftlichen Entwick-

lung der Stadt Kitzingen. Beispiele hierfür sind die ehemaligen Larson Barracks, die heute 

auf über 51 ha als Gewerbe-Areal ĂInnoparkñ genutzt werden, oder die ehemaligen Harvey 

Barracks mit über 100 ha, die derzeit als Technologiepark ĂconneKTñ entwickelt werden. 

 

Nicht zuletzt aufgrund der vorgenannten Rahmenbedingungen wurden für die Stadt Kitzin-

gen zahlreiche Konzepte und Gutachten erstellt, die sich mit den unterschiedlichen Themen-

feldern der Stadtentwicklung befassen. Für die Zukunft gilt es nun zunächst Ziele zu definie-

ren und daraufhin Handlungsansätze abzuleiten, in denen die vielfältigen Einflussfaktoren 

ihrer Bedeutung entsprechend Niederschlag finden. 
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Besondere Aufmerksamkeit muss derzeit auf dem seit 2006 geschlossenen Kasernen-

Standort ĂMarshall Heightsñ liegen, dessen Flächen während der Erstellung des Gutachtens 

seitens der BImA vermarktet und schließlich Mitte Februar 2015 veräußert wurden. Eine mit-

tel- bis langfristige Stadtentwicklungspolitik muss sich in jedem Falle mit dieser in Stadtrand-

lage brachliegenden Fläche auseinandersetzen. Um eine Nachnutzung für diesen Standort 

zu finden, wurden bereits seit einigen Jahren unterschiedliche Ideen und Konzeptansätze 

vorgebracht. Nicht zuletzt deshalb liegen für die Marshall Heights sehr unterschiedliche Zah-

len und Aussagen zu Bestand und Nachnutzungspotenzialen vor. Im Interesse der Stadt 

Kitzingen und insbesondere ihrer Bürger müssen neutrale Bewertungen und Aussagen ge-

troffen werden, um darauf aufbauend eine zukunftsfähige Entwicklung anzustoßen. 

 

 

2. Bestandserhebung und Analyse 

 

Für die Erarbeitung dieses Wohnraumkonzeptes wurden bei der Bestandsaufnahme und ï

analyse die für die Thematik Wohnraum relevanten Grundlagendaten ermittelt und ausge-

wertet. Als Datengrundlage dienten aus amtlicher Hinsicht die jüngste ĂStatistik Kommunal 

2013ñ des Bayerischen Landesamtes für Statistik und Datenerhebung, die Juni 2014 her-

ausgegeben wurden. Die hier zu Grunde liegende Daten stellen den Stand zum 31.12.2012, 

vereinzelt auch aus dem Jahr 2011, dar. Aus dem umfangreichen Datenmaterial, das zur 

Konzepterarbeitung und Ideenfindung zusammengetragen wurde, wurden systematisch die 

aufgabenbezogenen Aspekte herausgelesen und, soweit erforderlich, auf diesen Stichtag 

bezogen, und als Grundlageninformationen verwertet. 

 

2.1 Standort Kitzingen 

 

Die große Kreisstadt Kitzingen des Landkreises Kitzingen, liegt mit ihren ca. 20.500 Einwoh-

nern im nordbayerischen Unterfranken an den Ufern des Mains im Maindreieck südöstlich 

von Würzburg, nahe dem Autobahnkreuz A3 und A7. Besondere Bedeutung kommt der geo-

graphischen Lage im Verflechtungsbereich mit der Stadt Würzburg sowie der Tatsache zu, 

dass die Stadt Kitzingen bis zum Jahre 2006 ein wichtiger Standort der US-Streitkräfte war 

und auch bereits seit Anfang des 20. Jahrhunderts als Militärstandort der deutschen Luftwaf-

fe diente, was Kitzingen auch den Beinamen ĂGarnisonsstadtñ eingebracht hat. Mit den ent-

sprechend großen Konversionsvorhaben von insgesamt über 400 ha (davon rd. 200 ha tat-

sächlich städtebaulich relevant) hat die Stadt Kitzingen daher in den vergangenen Jahren 

sowie auch zukünftig umzugehen. 

 

http://de.wikipedia.org/wiki/Unterfranken
http://de.wikipedia.org/wiki/Main
http://de.wikipedia.org/wiki/Maindreieck
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Die Stadt Kitzingen blickt auf eine über tausendjährige Geschichte zurück, die im Stadtbild 

auch heute noch sichtbar ist. Die historisch gewachsenen Strukturen, insbesondere in der 

Innenstadt, prägen das Stadtbild. So ist zum Beispiel der Falterturm aus dem Jahre 1496 

oder das Rathaus aus dem Jahre 1563 neben vielen weiteren historischen Gebäuden noch 

erhalten. Wie viele andere Stadtzentren wurde die Kitzinger Altstadt jedoch im 2. Weltkrieg 

zu Teilen zerstört, weshalb viele Gebäude in entsprechender Architektur der Nachkriegszeit 

neu errichtet wurden.  

 

Die Stadt Kitzingen besteht aus folgenden zehn Stadtteilen1: 
 

¶ Eheriedermühle I und II    

¶ Etwashausen 

¶ Hagenmühle 

¶ Hoheim 

¶ Hohenfeld 

¶ Kitzingen 

¶ Repperndorf 

¶ Sickershausen 

¶ Siedlung 

 

Die Stadtteile Hoheim, Sickershausen, Repperndorf und Hohenfeld wurden in den 1970er 

Jahren in das Stadtgebiet Kitzingen eingemeindet. Die hier aufgeführten Stadtteile sind in 

der bayerischen amtlichen Statistik aufgeführt, werden jedoch nur teilweise tatsächlich so 

genannt bzw. sind sowohl im Gebrauch der Kitzinger Stadtverwaltung als auch unter der 

Kitzinger Bevölkerung teilweise unter anderen Bezeichnungen bekannt. Sowohl in den für 

das Wohnraumkonzept untersuchten Gutachten und Konzeptstudien als auch in Kartenwer-

ken wie dem Bayern-Atlas der bayerischen Landesregierung oder Google Maps werden teil-

weise wiederum andere und neue Stadtteil- und Stadtbereichsbezeichnungen genannt. Für 

das Wohnraumkonzept wurde daher in Abstimmung mit der Stadtverwaltung eine möglichst 

nachvollziehbare, praxisnahe und konzeptbezogene Stadtteilgliederung gewählt. Diese ist in 

der nachfolgenden Abbildung dargestellt. 

 

Zum 31.12.2012 gliederte sich der Bestand von rd. 10.400 Wohneinheiten in insgesamt rd. 

4.570 Wohn- und Nichtwohngebäuden gemäß der ĂStatistik Kommunal 2013ñ wie folgt: 

 

In Ein- und Zweifamilienhäuser:   rd. 3.600 Gebäude; entspricht 79 %  

In Mehrfamilienhäuser:  rd. 970 Gebäude; entspricht 21 % 
                                                
1
 http://www.bayerische-landesbibliothek-online.de 

http://de.wikipedia.org/wiki/Hohenfeld_%28Kitzingen%29
http://de.wikipedia.org/wiki/Repperndorf
http://de.wikipedia.org/wiki/Sickershausen
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 Abb. 1: Übersicht Stadtteile 
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Die Altstadt Kitzingens als historisches Herz des heutigen Stadtgebietes ist entsprechend 

ihrer Funktion als Stadtkern sowohl hinsichtlich der dort ansässigen unterschiedlichen Nut-

zungsarten (Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie etc.) als auch in ihrer Bebauungsstruktur 

sehr heterogen. Wohnnutzung findet dort i.d.R. in den oberen Geschossen der Gebäude 

statt, während die Erdgeschossnutzungen zentrentypische Ladenflächen oder Gastronomie-

betriebe sind. 

 

Auf der gegenüberliegenden, östlichen Uferseite des Mains liegt der Stadtteil Etwashausen, 

der neben der Altstadt der älteste Stadtteil ist. In Etwashausen dominieren Einfamilienhäuser 

in historisch gewachsener Hofstruktur, Geschosswohnungsbau spielt hier hingegen eine 

untergeordnete Rolle. Das älteste Baudenkmal datiert aus dem 15. Jahrhundert. Bis heute 

hat dieser Stadtteil seine Grundstruktur eines eher dörflichen Ortsbildes behalten. Den Kern-

bereich bildet die Mainbernheimer Straße, während der Stadtteil zu seinen Rändern hin in 

kleinteilige Hofflächen mit landwirtschaftlicher, ebenso kleinteiliger Nutzung ausläuft. So bil-

det bei einer potentiellen Entwicklung die erwähnte Kleinteiligkeit mit der damit einhergehen-

den heterogenen Eigentumsstruktur einen ein Hindernis für eine Umsetzung dar. Aus diesem 

Grund und aufgrund einer erhöhten Nachfrage in diesem Stadtteil nach Bauflächen hat die 

Stadt Kitzingen einen Rahmenplan für den Stadtteil erarbeitet. Dabei wurde die Lage des 

Stadtteils im Überschwemmungsgebiet als Einschränkung der Entwicklungspotentiale be-

rücksichtigt. 

 

Nach der Kernstadt entwickelte sich insbesondere die Südstadt Kitzingens zur ersten größe-

ren Stadterweiterung. Im 19. Jahrhundert entstanden hier großzügige Wohngebäude mit 

zum Teil villenartigem Charakter. Es finden sich in diesem hauptsächlich von Wohnnutzung 

geprägten Stadtteil insbesondere auch Baudenkmale aus dem 19. Jahrhundert und dem 

frühen 20. Jahrhundert (u.a. Jugendstil). Der Stadtteil entwickelte sich im 20. Jahrhundert 

weiter zu aufgelockerten und dennoch innenstadtnahen Wohngebieten, ergänzt durch Ge-

schosswohnungsbau und Einfamilienhausbereiche. Während sich im Inneren des Stadtteils 

Nutzungen wie Schule oder Einzelhandel etabliert haben, sind am Mainufer noch vereinzelt 

gewerbliche Nutzungen zu finden, die jedoch bereits in den letzten Jahren einem Wandel 

ausgesetzt sind (z.B. Deuster-Areal, BayWa, Glauberstrasse)  und für die erwartungsgemäß 

mittel- bis langfristig Standortverlagerungen und oder -schließungen stattfinden werden. Dies 

nicht zuletzt aufgrund ihrer guten potenziellen Wohnlage am Mainufer. 

 

Im östlichen Stadtgebiet Kitzingens liegt die ĂSiedlungñ, der sich mit seinen beiden Hauptbe-

reichen beiderseits der B8 ĂMainbernheimer StraÇeñ erstreckt. Aufgrund dieser Teilung wird 

die Siedlung auch in Siedlung Nord (auch Siedlung links) und Siedlung Süd (auch Siedlung 
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rechts) begrifflich abgegrenzt. Die Siedlung entstand in der Nachkriegszeit so dass ein Groß-

teil der Gebäudestrukturen den hierfür typischen großflächigen Planungen aus den 1950er 

bis 1970er Jahren entstammt. So besteht die Siedlung Nord zu großen Teilen aus kleineren 

ĂSiedlerhªusernñ auf langen und schmalen Parzellen, daneben finden sich im Nord-Osten 

der Siedlung sowie entlang der Mainbernheimer Straße eine hohe Anzahl an Geschosswoh-

nungsbau (bis vier Geschosse) in mittlerweile größtenteils sanierungsbedürftigem Zustand. 

Die Siedlung Süd besteht zum Großteil aus Gebäuden etwas neueren Baudatums. Während 

im Südosten der Siedlung freistehende Einfamilienhäuser und Reihenhäuser auf vergleichs-

weise großen Grundstücken dominieren, die als Erweiterung teilweise erst in den 1960er und 

1970er Jahren gebaut wurden und einigen wenigen Geschosswohnungsbauten im Randbe-

reich die aus den 1990er Jahren stammen, ist der Kern der Siedlung Süd von Geschoss-

wohnungsbau aus der Nachkriegszeit bis in die 1970er Jahre dominiert. Hinzu kommen 

Sondernutzungen, die den s¿dlichen Teil der Siedlung zum ĂVersorgungszentrumñ machen. 

Dies sind Kirchen, Schule, Supermarkt oder Apotheke. 

 

In den späten 1960er und 1970er Jahren wurde der Siedlungsbereich der Stadt Kitzingen in 

unterschiedlichen Bereichen durch die Ausweisung von Baugebieten anhand von Bebau-

ungsplänen erweitert. Dies sind u.a. das Wohngebiet ĂEselsbergñ sowie die weiteren Wohn-

gebiete nördlich der B 8 ĂRepperndorfer StraÇeñ. Wªhrend das Gebiet Eselsberg ein reines 

Wohngebiet mit freistehender Einfamilienhausbebauung ist, stellt sich das Wohngebiet west-

lich davon bis hin zum Klinikum (Krankenhaus Kitzinger Land) als Wohngebiet mit heteroge-

nerer Wohnbebauung dar. Neben Einfamilienhäusern ist die Bebauung von Geschosswoh-

nungsbau (Hochhausbauweise, bis zu 9 Geschosse) geprägt. Daneben befindet sich auch 

großflächiger Einzelhandel. Ein weiteres Beispiel für Baugebietsausweisungen mit Einfamili-

enhäusern auf großen Grundstücken ist das Gebiet im Geltungsbereich des Bebauungs-

plans ĂTªnnig Westñ von 1971, das sich nºrdlich des Stadtteils Etwashausen befindet. 

 

Neben den großflächigen stadtbildprägenden Stadtteilen wurden in in jüngerer Vergangen-

heit kleinere Baugebiete ausgewiesen, die ausschließlich durch Einfamilienhausbebauung 

geprägt sind. Dies ist namentlich das Baugebiet ĂNördlich der Kaltensondheimer Straßeñ, 

das Baugebiet ĂHammerstielñ, beide aus dem Jahre 1997, und das Baugebiet ĂBuddentalñ 

aus dem Jahr 2005. 

 

Außerhalb des Hauptsiedlungskörpers liegen die eingemeindeten Ortsteile Hoheim, Sickers-

hausen, Repperndorf und Hohenfeld. Diese Stadtteile haben ihren dörflichen Charakter er-

halten und sind mit ihrer Nutzungs- und Strukturmischung als Wohnstandort mit dörflicher, 

teilweise von landwirtschaftlicher Hofnutzung geprägter Eigenschaft, Vororte im Stadtgebiet 
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Kitzingens. Strukturell handelt es sich hier um Dorfkerne mit historisch gewachsener Bebau-

ung, die mit Neubauflächen unterschiedlichen Datums erweitert wurden. Gemäß derzeit gül-

tigem Flächennutzungsplan der Stadt Kitzingen sind in diesen Bereichen derzeit die größten, 

zukünftigen Baulandausweisungen möglich. 

 

Die drei größten im Stadtgebiet Kitzingen prägenden Konversionsflächen, die auch für die 

Entwicklung des Wohnungsmarktes eine Rolle spielen, sind die ehemaligen Kasernen 

ĂMarshall Heightsñ, ĂLarson Barracksñ (heute Technologiepark Innopark) und ĂHarvey 

Barracksñ (heute Technologiepark conneKT). Die von der Bundesanstalt für Immobilienauf-

gaben (BImA) vermarkteten Flächen sind bereits an private Investoren veräußert ï zuletzt 

mit AbschluÇ der Erstellung dieses Konzeptes in Februar 2015 die ĂMarshall Heightsñ ï und 

befinden sich in Umnutzung. Die Gesamtfläche der Liegenschaften der amerikanischen 

Streitkräfte umfasste ca. 400 Hektar.2 Sämtliche Liegenschaften wurden in den Jahren 2007 

und 2008 von den US-Streitkräften im Zuge der Standortschließung Kitzingen frei und an die 

Bundesanstalt für Immobilienaufgaben zurückgegeben. 

 

Die Larson Barracks im Südwesten des Stadtgebiets haben eine lange Tradition als Be-

standteil des Stadtgebietes Kitzingen. Ein Teil der Fläche wurde bereits 1936 für die Wehr-

macht errichtet. 1945 wurde die Kaserne von den US-Streitkräften übernommen, militärisch 

genutzt und ausgebaut. Die Larson Barracks werden seit 2010 als innovatives und nachhal-

tiges Gewerbegebiet mit der Einrichtung eines Forschungs- und Gründerzentrums entwi-

ckelt. Das Areal wurde nach Durchführung einer europaweiten Ausschreibung im Oktober 

2010 an das privatwirtschaftliche Unternehmen Innopark Kitzingen GmbH verkauft.3 Der Be-

bauungsplan hierfür (Nr. 103) sieht neben einer gewerblichen Nutzung auch in einen Teilbe-

reich Wohnen und als Sondergebiet ĂStudentisches Wohnenñ vor. 

 

Die bestehende Bebauung des ehemaligen ĂColette Circleñ (10 Doppel- und 10 Reihenhäu-

ser)  soll modernisiert und zudem eine Asylbewerberunterkunft (150 Bewerber) eingerichtet 

werden. 

Im Bereich des ehemaligen ĂRichthofen Circleñ wurde mit Bebauungsplan Nr. 104 ein Son-

dergebiet ĂFreizeit und Reitsportñ mit angegliedertem Wohnen (ca. 100 WE) und Tagungsho-

tel in den Jahren 2011 bis 2014 realisiert. 

 

Die Harvey Barracks waren bereits ab 1917 bis 1920 Militärflugplatz des Deutschen Reiches. 

Nach erheblicher Bombardierung im Jahre 1945 übernahm die US-Army die Liegenschaft als 

                                                
2
 BImA: http://konversion-kitzingen.bundesimmobilien.de/559127/Erfolgreiche-Konversion, 2014 

3
 Stadt Kitzingen: http://www.kitzingen.info/konversionsplanung.0.html, 2014 
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Militärflugplatz.4 Das Areal mit dem Flugplatz stellt gemäß dem Integrierten Handlungskon-

zept (ISEK) der Stadt Kitzingen die wichtigste Entwicklungsfläche für Kitzingen dar. 2009 hat 

die Stadtverwaltung zur stufenweisen Entwicklung des Kasernenbereichs (ohne Flugplatz) 

drei Rahmenpläne zur überwiegenden gewerblichen Nutzung (West, Mitte und Ost) erarbei-

tet, die jedoch bereits im Jahr 2010 wieder aufgehoben wurden. Seit Anfang 2013 befindet 

sich das gesamte Areal (conneKT Technologiepark) in der Entwicklung durch einen privaten 

Investor, der neuer Eigentümer des Areals ist. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan 

und damit die Schaffung des notwendigen Planungsrechts soll im März 2015 erfolgen. . 

 

Für die ehemalige ĂHousing Areañ Marshall Heights mit über 700 Wohneinheiten wurde ge-

mäß dem integrierten Stadtentwicklungskonzept aus 2006 die Entwicklung eines eigenstän-

digen Wohnquartiers angestrebt. Insbesondere dieses Areal wird jedoch auf Grundlage der 

Investorenausschreibung sowohl im derzeitigen Stadtentwicklungsprozess als auch politisch 

intensiv und durchaus kontrovers diskutiert. So wurde im November 2013 ein Grundsatzbe-

schluss im Stadtrat gefasst, dass nur die östlichen Teilflächen der Marshall Heights zukünftig 

als Wohnbauflächen entwickelt werden sollen.  

 

 

Abb. 2: Planbeilage Ratsbeschluss zur Entwicklung Marshall Heights Nov. 2013 

Das Angebot der Stadt hinsichtlich eines Teilerwerbs (s. Abbildung 2) kam im Rahmen des 

Angebotsverfahrens nicht zum Zuge. Die mittlerweile stark eingeschränkten Möglichkeiten 

der sogenannten ĂErstzugriffsregelungñ hat die Stadt Kitzingen nicht in Anspruch genommen. 

                                                
4
 BImA: http://konversion-kitzingen.bundesimmobilien.de/559127/Erfolgreiche-Konversion, 2014 

http://www.kitzingen.info/fileadmin/files_stadtentwicklung_wirtschaft/Konversion/ISEK_Kurzversion_1_.pdf
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2.2 Denkmalschutz im Stadtgebiet 

 

 

Abb. 3: Übersicht Baudenkmäler im Stadtkern Kitzingen 

 

Entsprechend ihrer Entstehungsgeschichte als historisch gewachsene Stadt, finden sich in 

Kitzingen zahlreiche Denkmale unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Alters. Dies 

schließt Baudenkmale ebenso ein wie Bodendenkmale. Die Abbildung zeigt die Verteilung 

dieser bisher kartierten Denkmale im Stadtgebiet. Hierbei zeigt sich erwartungsgemäß die 

deutliche Häufigkeit in der Altstadt (u.a. Mittelalter) sowie in dem ebenfalls in Teilen histori-

schen Stadtteil Etwashausen. Weitere vereinzelte, erfasste Standorte finden sich auch in der 

Südstadt (Gebäude aus dem 19. Jhd.) sowie vereinzelt in Randgebieten wie in der ehemali-

gen Kaserne Harvey Barracks. Bodendenkmale wie frühgeschichtliche Siedlungen finden 

sich hauptsächlich in den nördlichen Randgebieten der Stadt. 

 

Deutlich wird die Tatsache, dass sich Stadtentwicklung in Kitzingen insbesondere in der Alt-

stadt mit denkmalrechtlichen sowie gestalterischen Vorgaben (Gestaltungssatzung der Stadt 

Kitzingen für die Altstadt) auseinandersetzen muss. Den Eigentümern von denkmalgeschütz-
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ten Gebäuden sollte dabei verstärkt Hilfestellung angeboten werden, damit dies nicht als 

unüberwindbare Hürde empfunden wird. Die Bebauung auf den Flächen der ehemaligen 

Kaserne Marshall Heights hingegen steht nicht unter Denkmalschutz, was einen zukünftigen 

Umgang mit der Fläche in denkmalschutzrechtlicher Hinsicht erleichtert. 

 

 

2.3 Bevölkerungsentwicklung 

 

Die Bevölkerung der Stadt Kitzingen ist in der Langzeitbetrachtung im 20. Jahrhundert in 

vergleichbarer Weise zu ähnlichen mittleren Ballungsräumen und Stadtverflechtungen bis in 

die 1970er Jahre kontinuierlich gewachsen. Nach einem Bevölkerungsrückgang in den 

1970er und 80er Jahren stieg die Einwohnerzahl der Stadt Kitzingen zeitweise mäßig an, 

nahm jedoch in der Summe langfristig wieder ab. Schwankungen traten insbesondere in der 

Phase des Abzugs der US-Streitkräfte vom Standort Kitzingen und dem entsprechenden 

Abbau von zivilen Beschäftigungsstellen in den Jahren 2004 bis 2006 auf. Wobei hierbei 

anzumerken ist, dass Angehörige der US-Streitkräfte in der offiziellen Landesstatistik nicht 

als Einwohner erfasst werden. 

 

 

Abb. 4: Langfristige Bevölkerungsentwicklung Stadt Kitzingen 

 

In der Prognose des Bayerischen Landesamtes für Statistik bis 2029 (Mai 2011) 5 nimmt im 

Betrachtungszeitraum 2009 ï 2029 die Bevölkerung des Landkreises Kitzingen um 2 %, die 

der Stadt Kitzingen um rd. 6 % ab. In der nur für den Landkreis vorliegenden, aktuelleren 

(Juni 2014) regionalisierten Bevölkerungsvorausberechnung des statistischen Landesamtes 

ist der prognostizierte Rückgang für den Landkreis bis 2029 nahezu gleichbleibend. So dass 

davon auszugehen ist, dass die im Mai 2011 prognostizierten Daten für Kitzingen eine für die 

Ableitungen in diesem Gutachten hinreichende Aussagekraft besitzen. Zumal der Umstand, 

dass sich die auf die Zuwanderung beruhende, leicht positive Bevölkerungsentwicklung Kit-

                                                
5
 Landesamt für Statisik: Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung demografisches Profil für Kitzingen 
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zingens in den letzten Jahren auf die nächste ï voraussichtlich Ende 2015 vorliegende ï 

Gemeinde- und Landkreisbevölkerungsprognose des Landesamtes auch langfristig vermut-

lich positiv auswirken wird, in der Bevölkerungsberechnungsvariante 1 dieses Gutachtens als 

Trend dem Grunde nach berücksichtigt wurde (- 4,4 % statt ï 6 %). 

 

Nachstehende Abbildungen zeigt die langfristige Bevölkerungsprognose im Vergleich mit 

den Entwicklungen im Landkreis, im Regierungsbezirk und in Bayern. Wobei der Bevölke-

rungsstand in 2009 als Bezugsgröße mit 100 % zu Grunde gelegt wird. Ergänzend ist die 

dazugehörige Prognose für Kitzingen der geschlechtsspezifischen Altersverteilung darge-

stellt. 

 

 

 

Abb. 5: Langfristige Bevölkerungsprognose und Altersverteilung Stadt Kitzingen 
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2.4 Arbeitsplätze und Pendlerzahlen 

 

Im Landkreis Kitzingen bestehen unterschiedlichste Pendlerverflechtungen zwischen den 

Landkreisgemeinden. Dabei zeigt sich, dass ein großer Anteil der im Landkreis gemeldeten 

Personen in die Stadt Kitzingen einpendelt. Zugleich gibt es jedoch einen großen Anteil an 

Auspendler aus der Stadt Kitzingen und den übrigen Landkreisgemeinden in die Stadt Würz-

burg.  

In nachstehender Abbildung wird deutlich, dass innerhalb des Landreises Kitzingen die Stadt 

Kitzingen den höchsten Anteil an Beschäftigten am Arbeitsort aufweist. Beschäftigte am Ar-

beitsort sind per Definition die Anzahl der Beschäftigten in Kitzingen, unabhängig ihres Woh-

nortes. Demgegenüber werden alle Kitzinger Einwohner, die einer Beschäftigung nachge-

hen, als Beschäftigte am Wohnort bezeichnet- also auch Auspendler. 

 

 

Abb. 6: Pendler 2011 

 

Die größten Arbeitgeber in Kitzingen sind den Sektoren produzierendes Gewerbe (u.a. Au-

tomobilzulieferung, Elektronik, Metallverarbeitung, Kunststoffe) sowie Sondersparten wie 

Winzer-Gemeinschaft, Kfz-Handel und Banken zuzuordnen. Der nach Mitarbeiterzahl größte 

Arbeitgeber im Stadtgebiet Kitzingen ist mit über 1.000 Mitarbeitern die Firma F.S. Fehrer  

(Automobilzulieferer). Danach folgen Arbeitgeber mit 500 bis 1.000 Mitarbeitern wie die LE-

http://www.firmen-in-bayern.de/sites/fitby/search/defaultSearch.aspx?SearchResult$Index=6
http://www.firmen-in-bayern.de/sites/fitby/search/defaultSearch.aspx?SearchResult$Index=2
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ONI Bordnetz-Systeme GmbH, und mit 200 bis 500 Mitarbeitern die Landkreis- und Stadt-

verwaltung mit zusammen rd. 550 Mitarbeitern, die Franken Guss Kitzingen GmbH & Co. KG 

und die GEA Brewery Systems GmbH. 

 

Weitere größere Arbeitgeber im Stadtgebiet Kitzingen sind mit 100 bis 200 Mitarbeitern die 

Erich Rothe GmbH & Co. KG. (Kunststoffwaren), die Winzergemeinschaft Franken eG 

(GWF), die REKA Wellpappenwerke GmbH, das Unternehmen Autohaus Spindler Kitzingen 

GmbH & Co. KG sowie auch die VR Bank Kitzingen eG. 

 

Die Technologieparks ĂInnoparkñ und ĂconneKTñ können mit ihren mittel- bis langfristigen 

Konzepten als große Gewerbestandorte mit hohem Arbeitsplatzpotenzial betrachtet werden, 

da für die beiden Konversionsflächen realisierbare Konzepte vorliegen und bereits teilweise 

erfolgreich umgesetzt wurden. Die geplante Ansiedelung Schaeffler (ca. 250 Mitarbeiter in 

2017) ist ein Beleg hierfür. 

Der Innopark ist als Technologiepark bereits heute zum großflächigen Gewerbestandort 

ausgebaut. Hier wurden bereits über 300 Arbeitsplätze seit Beginn der Nutzung 2011 ge-

schaffen, weitere 500 Arbeitsplätze werden nach Planung des Investors und Betreibers in 

den nächsten zehn Jahren folgen. Die Planungen für den Technologiepark conneKT befin-

den sich in der privaten Investoren-Konzeptplanung. Die Flächen des befinden sich in einem 

frühen Stadium der Entwicklung, eine detaillierte Planung zum Nutzungskonzept liegt vor. 

Daraus ergibt sich eine prognostizierte Zahl an Arbeitsplätzen von ca. 2.000, die hier in den 

kommenden zehn Jahren angesiedelt bzw. zur Verfügung gestellt werden sollen.  

 

 

2.5 Auszubildende 

 

Der mainfränkische Ausbildungsmarkt hat sich 2013 erneut rückläufig entwickelt. Mit 4.017 

neu eingetragenen Ausbildungsverträgen wurden im Vergleich zum Vorjahr 219 Ausbil-

dungsverhältnisse (minus 5,2%) weniger abgeschlossen. Dieser Trend kommt wenig überra-

schend. Bereits seit einigen Jahren sinkt die Zahl der Schulabgänger in den Städten und 

Landkreisen in Franken deutlich während zusätzlich die Jugendlichen vermehrt auf weiter-

führende Bildungswege streben, sodass der Bewerbermarkt für die duale Ausbildung zu-

nehmend schrumpft. Das gestiegene Ausbildungsengagement der Betriebe hat in den ver-

gangenen Jahren dennoch dafür Sorge getragen, dass trotz rückläufiger Schülerzahlen die 

Ausbildungszahlen auf einem akzeptablen Niveau lagen und noch liegen. Die nachfolgende 

http://www.firmen-in-bayern.de/sites/fitby/search/defaultSearch.aspx?SearchResult$Index=2
http://www.firmen-in-bayern.de/sites/fitby/search/defaultSearch.aspx?SearchResult$Index=7
http://www.firmen-in-bayern.de/sites/fitby/search/defaultSearch.aspx?SearchResult$Index=0
http://www.firmen-in-bayern.de/sites/fitby/search/defaultSearch.aspx?SearchResult$Index=1
http://www.firmen-in-bayern.de/sites/fitby/search/defaultSearch.aspx?SearchResult$Index=1
http://www.firmen-in-bayern.de/sites/fitby/search/defaultSearch.aspx?SearchResult$Index=3
http://www.firmen-in-bayern.de/sites/fitby/search/defaultSearch.aspx?SearchResult$Index=5
http://www.firmen-in-bayern.de/sites/fitby/search/defaultSearch.aspx?SearchResult$Index=5
http://www.firmen-in-bayern.de/sites/fitby/search/defaultSearch.aspx?SearchResult$Index=8
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Grafik zeigt die Entwicklung der Ausbildungsverhältnisse im IHK-Bezirk Mainfranken in den 

Jahren 2004 bis 2013. 

 

Abb. 7: Ausbildungsverhältnisse 

 

Bei der Betrachtung der Ausbildungszahlen in der Stadt Kitzingen im Vergleich zu den Zah-

len des Landkreises Kitzingen im Zeitraum 2011 bis 2013 wird deutlich, dass etwa zwei Drit-

tel der Ausbildungsplätze im Stadtgebiet Kitzingen angeboten bzw. belegt wird. Der leichte 

Abwärtstrend, der auch im gesamten Gebiet Mainfranken zu beobachten ist, spiegelt sich 

auch hier wider. 

 

Abb. 8: Entwicklung der Ausbildungsplatzzahlen 
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Die Wege vieler schwächerer Schüler führen i.d.R. zuerst in das Übergangssystem, in dem 

mithilfe verschiedenster Maßnahmen versucht wird, eine entsprechende Ausbildungsreife zu 

erreichen. Im Rahmen des bewährten Ausbildungspaktes wird es darum umso wichtiger, 

möglichst viele Potenziale zur Sicherung des Fachkräftenachwuchses direkt in den Betrieben 

zu erschließen: Potenziale von Leistungsschwächeren, Altbewerbern und Jugendlichen mit 

Migrationshintergrund ebenso wie von Leistungsstarken, die verstärkt für eine duale Ausbil-

dung gewonnen werden müssen.6 Anhand der folgenden Abbildung lässt sich verdeutlichen, 

welche Schulbildung der Auszubildenden in den Jahren 2004 bis 2013 am Ausbildungsmarkt 

vorherrschte. 

 

 

Abb. 9: Schulbildung der Auszubildenden 

 

Im Zuge der demografischen Entwicklung ist Aus- und Weiterbildung die zentrale Strategie 

zum Erhalt des wirtschaftlichen Leistungspotenzials am Innovationsstandort Deutschland. 

Zur Unterstützung der regionalen Wirtschaft kommt der IHK eine bedeutende Rolle bei der 

Aus- und Weiterbildung von qualitativ hochwertigen Fachkräften zu. Auch im Kontext des 

lebenslangen Lernens ist Fortbildung nicht nur als wirtschaftlicher Faktor zu sehen, sondern 

dient als Schlüssel zur individuellen Weiterqualifizierung und der Verbesserung von Karrier-

echancen.7 

 

                                                
6
 Vgl. IHK Bildungsreport 2013 Zahlen und Fakten zur Aus- und Weiterbildung in Mainfranken 

7
 Vgl. IHK Bildungsreport 2013 Zahlen und Fakten zur Aus- und Weiterbildung in Mainfranken 
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2.6 Wohnungsmarktentwicklung 

 

Mit dem Abzug der US-Streitkräfte in den Jahren 2004 bis 2006 verlor die Stadt Kitzingen 

zwar neben dem US-Streitkräftepersonal auch zivile Angestellte, die aufgrund ihres Arbeits-

platzverlustes auch den Wohnort wechselten. In der Gesamtbetrachtung veränderte diese in 

stadtpolitischer Hinsicht durchaus einschneidende Tatsache jedoch nicht den Gesamttrend, 

der sich hinsichtlich Bevölkerungsentwicklung bereits in den vergangenen zwanzig Jahren 

zeigte. Angehörige der US-Streitkräfte werden dabei in der offiziellen Landesstatistik nicht 

als Einwohner erfasst. 

 

Ein entsprechender Trend zeigte sich demnach auch bei den Baufertigstellungen im Stadt-

gebiet Kitzingen. Nachdem um das Jahr 1995 ein vorläufiger Höhepunkt erreicht war, gingen 

die Baufertigstellungen in Kitzingen entsprechend der regionalen Trends stark zurück. Dies 

trotz der Tatsache der durchschnittlich steigender Wohnraumflächen pro Kopf. In den letzten 

Jahren (seit ca. 2009) steigen die Zahlen der Baufertigstellungen und Baugenehmigungen in 

Kitzingen wieder an. 

 

Dies liegt nicht zuletzt an den großflächigen Konversionsvorhaben, in denen sowohl ein Ar-

beitsplatzzuwachs als auch ein Zuwachs an neuem Wohnraum entsteht. Zu nennen sind hier 

der im Südwesten der Stadt gelegene Innopark und der derzeit in Entwicklung befindliche 

conneKT-Technologiepark, der mittelfristig für Arbeitsplatzzuwachs sorgen soll. Insbesonde-

re die bereits ansässigen und die zukünftig am Standort Kitzingen interessierten Unterneh-

men sind es, die für ihr qualifiziertes Personal adäquaten Wohnraum benötigen bzw. suchen 

und somit trotz sinkender Einwohnerzahlen eine gewisse Nachfrage an spezifischem Wohn-

raum erzeugen. Diese Nachfrage kann derzeit nur bedingt durch das bestehende Angebot 

abgedeckt werden und wird sich durch die weiteren, geplanten gewerblichen Ansiedelungen 

z.B. Schaeffler voraussichtlich verstärken. 

 

 

2.7 Miet- und Grundstückspreise 

 

Auf dem deutschen Immobilienmarkt steigen die Preise seit einiger Zeit, insbesondere in 

Großstädten und deren unmittelbaren Umlandbereichen stark an. Diese Zahlen gehen teils 

mit der demographischen Entwicklung einher, teils treten jedoch auch konträre Trends in der 

Preisentwicklung auf. Für die Stadt Kitzingen als große Kreisstadt im Ballungsraum der Stadt 

Würzburg gilt der Preisanstieg zwar ebenso, es bestehen hier jedoch segmentbezogen stär-
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kere Unterschiede. Anders als in Großstädten mit über einer halben Million Einwohnern ist 

eine Preissteigerung über alle Segmente (kleine und große Wohnflächen, niedrige und hohe 

Wohnraumqualität und -ausstattung) nicht gegeben. Es zeigt sich im Gegenteil, dass große 

Unterschiede in den jeweiligen Qualitätssegmenten auftreten. 

 

Anhand ausgewählter Datengruppen wird im Folgenden verdeutlicht, wie sich der Woh-

nungsmarkt im Stadtgebiet Kitzingen im Vergleich mit umliegenden Städten und Gemeinden 

positioniert. Hierbei zeigt sich auch, dass Kitzingen bei den Grundstückspreisen deutlich hö-

her, d.h. teurer positioniert ist, als dies bei gebautem Wohnraum (Miete und Kauf) der Fall 

ist. 

 

Der durchschnittliche Grundstückspreis für voll erschlossenes Bauland beträgt derzeit in Kit-

zingen im Durchschnitt rd. 137 ú/m². Somit liegt Kitzingen unter den Referenz-Standorten 

hinter Bad Mergentheim (168 ú/mĮ) und der Stadt Würzburg (273 ú/mĮ), die erwartungsge-

mäß deutlich höhere Preise aufweist.  

 

 

Abb. 10: Durchschnittlicher Grundstückspreis, 2013 

Für Iphofen liegen in dieser Kategorie keine Referenzdaten vor. 
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Der durchschnittliche Mietpreis für Wohnungen beträgt derzeit in Kitzingen im Durchschnitt 

rd. 5,60 ú/m². Somit liegt Kitzingen unter den Referenz-Standorten im unteren Mittelfeld hin-

ter Würzburg, Iphofen, Bad Mergentheim und Volkach.  

 

 

Abb. 11: Durchschnittliche Mietpreise, 2013 

 

Schlechter stellt sich die Situation insbesondere im Vergleich zu den Grundstückspreisen 

hinsichtlich der Verkaufspreise für Häuser dar. Hier liegt Kitzingen mit Stand 2013 mit durch-

schnittlich rd. 241.000 ú unter den Referenz-Standorten nur vor Iphofen. 

 

 

Abb. 12: Durchschnittliche Hauspreise, 2013 
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2.8 Nachfragegruppen und nachgefragte Wohnraumqualitäten 

 

Die Trendlagen im Stadtgebiet Kitzingen sind derzeit Eselsberg (großzügige Einfamilien-

hausbebauung), das Muldengebiet, die Gebiete südlich der Marshall Heights, Mühlberg 

südwestlich der Altstadt gelegen, der Fuchsgrabenweg sowie auch die Lagen entlang des 

Mains mit unmittelbarem Mainblick. 

 

Derzeit werden im Wohnungssegment häufig kleinere Wohnungen, z.B. für Singles mit 

durchschnittlich 1-2 Zimmern und durchschnittlich 60 m² nachgefragt, daneben größere 

Wohnungen ab ca. 80 m² für Familien. Eine deutliche Nachfrage ergibt sich bei örtlichen 

Maklern jedoch auf dem Segment der Einfamilienhäuser mit Grundstücksgrößen von rd. 

500 m². Diese Nachfrage kann derzeit nicht gedeckt werden. Allen Nachfragen und Bedarfen 

gemein ist die Tatsache, dass sehr häufig großer Wert auf hochwertige Wohnungen mit ent-

sprechend komfortabler Ausstattung gelegt wird. Hierbei wird auch sanierter Altbau, eben-

falls mit guter Ausstattung (Barrierefreiheit, Aufzug etc.) stärker nachgefragt. Gemäß Aus-

kunft der örtlichen Makler wird auch häufig von Senioren hochwertiger, großzügig bemesse-

ner Wohnraum nachgefragt. Es wird hierbei darauf hingewiesen, dass es ein Trugschluss ist, 

älteren Menschen ausschließlich den Sektor des betreuten Wohnens in kleinen Wohnungen 

oder Zimmern in Seniorenwohnheimen zuzuordnen. 

 

Deutlich wird auch, dass bestimmte Wohnformen wie der hochverdichtete Geschosswoh-

nungsbau kaum mehr angenommen bzw. nachgefragt werden. Beispielhaft seien hier die 

Geschosswohnungsbauten im Muldengebiet mit hoher Wohnungs-Anzahl genannt. Die tat-

sächliche Nachfrage geht deutlich hin zu Wohngebäuden mit maximal 6 bis 8 Wohneinheiten 

und entsprechend kleinen, überschaubaren Eigentümergemeinschaften. Wenig Nachfrage 

herrscht hinsichtlich Wohnraum für Studenten (vgl. nicht realisiertes Angebot im Innopark). 

 

Was die Wohnlage betrifft, bietet die Altstadt laut örtlicher Makler neben dem Hauptproblem 

des häufig mangelhaften Baustandards (Modernisierungsstau) nur mangelhafte Grundver-

sorgung des täglichen Bedarfs und wenig attraktive kulturelle Angebote. Es sei eine Tendenz 

zur Wohnstandortwahl in Randbereichen bemerkbar. In der Altstadt werden seitens der Mak-

ler auch die Anforderungen des Denkmalschutzes als Hürde für Sanierungen angesehen. 

 

Im Bereich des sozialen Wohnungsbaus ist die Stadt Kitzingen mittelmäßig aufgestellt. Rund 

420 Wohnungen (lt. eigenen Angaben) von insgesamt rund 10.400 Wohneinheiten im Stadt-

gebiet sind als sozialer Wohnungsbau ausgewiesen bzw. entsprechend gefördert. Dies ent-
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spricht ca. 4 % des Wohnungsbestandes. Kitzingen liegt damit deutlich unter dem Bundes-

durchschnitt von rd. 12 % Sozialwohnungsneubau als Anteil aller Neubauwohneinheiten.8 

 

Zum besseren Überblick dient die nachfolgende Darstellung der Baufertigstellungen in Kit-

zingen im Zeitraum zwischen 1990 und 2011. Deutlich werden hierbei die signifikante Zu-

nahme an Baufertigstellungen bis zum Jahr 1995 und der danach erfolgte deutliche Rück-

gang der Bautätigkeit im Wohnsektor. Ersichtlich wird ebenso die Tatsache, dass die deutlich 

kleinere Nachbargemeinde Dettelbach in jüngster Vergangenheit (seit 2010) einen deutli-

chen Anstieg an Baufertigstellungen zu verzeichnen hat und somit die Stadt Kitzingen hin-

sichtlich des Wohnraumangebots im Verhältnis in den letzten Jahren überholt hat. Für Kit-

zingen ergibt sich hieraus deutlicher Handlungsbedarf, um nicht potenzielle Einwohner, die 

qualitativ hochwertigen Wohnraum suchen, wie er beispielsweise in Dettelbach angeboten 

wurde und wird, an die Umlandgemeinden zu verlieren. 

 

 

Abb. 13: Baufertigstellungen 

 

 

 

                                                
8
Vgl. Statistisches Bundesamt: https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Wirtschaftsbereiche/Bauen/Bautaetigkeit/Tabellen/ 

FoerderungenWohnungsbau.html, 2014 
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2.9 Leerstanderfassung Wohnraum 

 

Die Stadt Kitzingen verfügt derzeit über kein Leerstandskataster für Wohngebäude. Um eine 

aussagefähige Analyse des Wohnraumangebotes in der Stadt Kitzingen erstellen zu können, 

ist eine Analyse des Wohnungsleerstandes im Stadtgebiet unerlässlich. Hierbei wurde zuerst 

mit unterschiedlichen Ansätzen gearbeitet, von denen sich jedoch im Zuge der Bearbeitung 

nur eine Variante als belastbare Datengrundlage herauskristallisierte. 

 

Da gemäß einer ersten Einschätzung der räumlichen Handlungsschwerpunkte insbesondere 

die Altstadt bzw. das Stadtzentrum von Relevanz für die zukünftige Stadtentwicklungspolitik 

ist, sollte der hier offensichtliche Leerstand abgebildet werden. Anhand von Ortsbegehungen 

im Bereich zwischen Hindenburgring Nord, Hindenburgring Süd und Main wurden offensicht-

liche Leerstände kartiert. Insbesondere wurden hier beispielhafte Leerstände identifiziert, 

anhand derer Maßnahmen zur Behebung des Missstandes als Leuchtturmprojekte sinnvoll 

erscheinen. Dies betrifft insbesondere Objekte in exponierten Lagen. 

 

Die Gemengelage hinsichtlich Nutzungsvielfalt im Stadtzentrum erschwert jedoch eine Leer-

standanalyse durch Ortsbegehung mit dauerhaft belastbaren und nachhaltigen Analyseer-

gebnissen. Eine Ortsbegehung kann auch immer nur eine Momentaufnahme sein. Entspre-

chend der stadtteilcharakteristischen Nutzungsmischung eines Stadtkerns mit Fußgängerzo-

ne und Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen ergibt sich ein sehr heterogenes 

Ortsbild, welches eine klare Aufnahme der Leerstände von Wohnraum erschwert. 

 

Die Unterfütterung durch Daten aus Anwohner- bzw. Eigentümerbefragungen wurde ange-

strebt. Es konnte jedoch aufgrund mangelnder Belastbarkeit der geringen Datenmenge die 

Leerstandanalyse des Stadtzentrums auf dieser Basis nicht durchgeführt werden. Eine ge-

ringe positive Resonanz der Eigentümer und Anwohner ließ eine Analyse der durch die 

Stadtverwaltung der Stadt Kitzingen versandten Fragebögen nicht zu. 

 

Um eine belastbare Datengrundlage zu Wohneinheiten und Wohnungsleerstand zu erhalten, 

wurden anschließend Daten ausgewertet, die von den Stadtwerken Kitzingen (Licht-, Kraft- 

und Wasserwerke Kitzingen GmbH, LKW) zur Verfügung gestellt wurden. Hierbei handelt es 

sich um die Anzahl und straßenbezogene Verortung von Stromzählern im Stadtgebiet Kitzin-

gen. Anhand der Stromzählerdaten kann straßenweise die Anzahl der Wohnungsleerstände 

dargestellt werden. Hierbei ist zu beachten, dass als Leerstand alle Zähler gewertet wurden, 

die eine Zählerstandgrenze von unter 150 KWh / Jahr unterschreiten. Dies bedeutet in der 
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Praxis, es werden alle diejenigen Wohneinheiten als Leerstand gerechnet, in denen höchs-

tens der Stromverbrauch für eine Minimalbeheizung im Winter o.ä. berechnet wird, bei denen 

aber eine regulär bewohnte Wohnung ausgeschlossen werden kann. Statistische Ausreißer 

bleiben hierbei unberücksichtigt. 

 

Von der LKW herausgegebenen Daten zu Zählerständen lassen sich in die Anzahl der in 

jeder Straße im Stadtgebiet Kitzingen vorhandenen Zähler-Anlagen aufteilen. Anhand der 

Gesamtzahl aller Zähler-Einheiten im Stadtgebiet lassen sich ebenso die vollbelegten 

Wohngebäude ermitteln. Aus den gegebenen Zahlen ist darüber hinaus die nicht unwesentli-

che Zahl aller Gemeinschaftszähler im Geschosswohnungsbau bzw. in Mehrfamilienhäusern 

angenommen. Dies sind anteilig ca. 8,6 % aller Wohngebäude.  

 

Auf Grundlage der möglichen Verortung nach Straßen wurden die Leerstände den jeweiligen 

Stadtteilen zugeordnet. Die Darstellung und Analyse nach Straßen ist zwar möglich, jedoch 

in ihrer Aussagekraft eingeschränkt, da die unterschiedlichen Bauformen bzw. Bebauungs-

dichten und die damit einhergehende Wohnungsdichte in hohem Maße variiert und somit 

eine Vergleichbarkeit der prozentualen Daten kaum gegeben ist. Die Kumulierung der Werte 

in Stadtteil-Cluster hingegen ergibt eine aussagekräftigere Datenbasis, die als Grundlage für 

eine Wohnraum-Analyse dienen kann. 

 

Es wurden die folgenden Wohnstadtteile erfasst (siehe auch Abb. 13): Altstadt, Baugebiet 

Buddental, Eselsberg, Etwashausen, Baugebiet Hammerstiel, Hoheim, Hohenfeld, Pulver-

mühle, Repperndorf, Richthofen-Circle, Sickershausen, Siedlung Nord, Siedlung Süd, Süd-

stadt, Tännig-West und Wilhelmsbühl. Bei dieser Wohnraum-Leerstanderfassung sind alle 

Wohnungen erfasst, auch diejenigen in Nichtwohngebäuden. Es werden leerstehende 

Wohneinheiten in Gewerbegebieten oder sonstigen Nichtwohngebieten auch hinzugerech-

net, diese fallen jedoch aufgrund ihrer nur punktuellen Verteilung in der Statistik nicht ins 

Gewicht. Die Wohneinheiten im Technologiepark Innopark, laut Betreiber ca. 50 Wohneinhei-

ten, wurden nicht einzeln betrachtet bzw. erfasst, da diese als Teil des Gesamtanlage Inno-

park zu zählen sind und über einen Hauptabnehmerzähler erfasst werden. Zudem sind die-

jenigen Wohneinheiten, die bisher zu Wohnraum umgebaut wurden, fast durchgängig voll-

ständig belegt. Der Umbau weiterer Bestandsgebäude ist investorenseitig geplant. Der voll-

ständige Leerstand innerhalb der Konversionsfläche Marshall Heights (ehemalige Housing 

Area) wurde nicht hinzugerechnet. 
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Abb. 14: Leerstände in Wohn- und Mischgebieten nach Stadtteilen 
































































































