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2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit, Reitsport und Erholung®, in der Urfassung als
Bebauungsplan Nr. 104 "Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen und Tagungshotel" als
Bebauungsplan im Regelverfahren.
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1. Planungsanlass und Ziele der Planung

1.1. Planungsanlass

Das ehemals militérisch genutzte Areal Richthofen Circle an der Staatsstralle St 2272 in Kitzingen wird seit ca.
2010 vom Eigentlimer Manfred Maier stufenweise zu einem Freizeit-und Reitsportgelande umgenutzt.

Die Stadt Kitzingen hat 2015 erstmals Planungsrecht fiir das Vorhaben geschaffen. Eine zweite Baustufe mit
einer Hotelerweiterung und einer VergroRerung des Restaurants wurde 2018 durch die Anderung des
Bebauungsplans geschaffen. Der Bebauungsplan setzt fiir das Areal ein Sondergebiet mit verschiedenen
Baufenstern und zugeordneten Grundflachen und Geschossflachen (GR / GF) als absolute Werte fest.

Im nachsten Schritt sind nun an der Zufahrt zum Areal ein Welcome Center und ein Pferde-Offenstall sowie im
rickwartigen Bereich eine weitere Hotelerweiterung mit ca. 100 Zimmern/ 200 Betten und ein Wohngebaude mit
Wohnungen fiir Bedienstete éstlich der bestehenden Wohnbebauung geplant. Im Osten des Areals soll eine
neue Photovoltaik-Freiflachenanlage entstehen. Flr diese Malinahmen sind der Bebauungsplan und die
integrierte Griinordnung fortzuschreiben.

Das Areal hat insgesamt eine Flache von ca. 11 ha. Die anzupassende Teilflachen umfassen:

- Teilbereich Hotelerweiterung ca. 1,3 ha
- Teilbereich Welcome Center/ Pferde-Offenstall ca. 0,6 ha
- Teilbereich Wohnbebauung ca. 0,2 ha
- Teilbereich Photovoltaik ca. 1,0 ha
Summe ca. 3,1 ha

1.2. Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke FI. Nr. 5419 (Teilflache), FI. Nr. 6840, FI. Nr. 6840/1, FI. Nr.
7449, FI. Nr. 7450, FI. Nr. 7464.

1.3. Erfordernis der B-Plan-Anderung

Die geplanten Entwicklungen lassen sich auf Grundlage des rechtkraftigen Bebauungsplans Nr. 104
,Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen und Tagungshotel* 1. Anderung nicht
umsetzen, weshalb der rechtskraftige B-Plan entsprechend den Planungen angepasst werden muss. Die Art der
baulichen Nutzung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Freizeit und Erholung wird beibehalten.

1.4. Beschreibung und Ziele der Planung

Es sind verschiedene und vielfaltige MaRnahmen zur Sicherung und Erweiterung der Freizeitnutzungen und
Erholungsfunktionen im Geltungsbereich vorgesehen. Geplant ist die Errichtung eines Eingangsgebaudes
,Welcome Center und eines offenen Pferdestalls an der Zufahrt zum Areal sowie die Neuordnung der Stellplatze
und die Sicherung des im Bereich des Restaurants Woodland-Inn genehmigten Carports.

Das bestehende Hotel soll durch einen Neubau mit Wellness Center und ca. 100 Zimmern im norddstlichen
Teilbereich erweitert werden. Diese Erweiterung ist in Form von zwei lll bis IV-geschossigen Gebauden geplant,
die als Riegel die bestehende Struktur der ehemaligen Kasernengebéude fortsetzen und mit dem Bestand durch
einen grolflachigen eingeschossigen Verbindungsbau verbunden sind. Dieser Verbindungsbau soll Service-
Funktionen aufnehmen. Der gréfite Teil der notwendigen nachzuweisenden Stellplatze, ca. 60 Stiick, soll in einer
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Tiefgarage untergebracht werden, die zusatzlich nachzuweisenden Stellplatze und tbrigen Stellplatze sind an
den bestehenden Standorten als Verdichtung bzw. Erweiterung vorgesehen. Zur langfristigen Sicherung des
Hotelbetriebs ist die Erweiterung des Angebotes von zusatzlichem Wohnraum fiir Betriebsmitarbeiter geplant.
Das hierflir notwendige Wohngeb&ude soll, bei Bedarf, dstlich im Anschluss an die bestehende mehrgeschossige
Wohnbebauung entwickelt werden.

Neben den konkreten Planen der klassischen Hotelerweiterung gibt es auch Uberlegungen zukiinftig alternative
Ubernachtungsformen wie z.B. Baumh&user anzubieten bzw. ein Angebot fiir betreutes Wohnen zu schaffen,
was ebenfalls durch die 2. Anderung des Bebauungsplans erméglicht werden soll. Zur gebietsinternen
Energieversorgung mit regenerativen Energien soll auf der dstlich angrenzenden Freiflache eine Freiflachen-
Photovoltaikanlage errichtet werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden im Einzelnen folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

- Sicherung des ansassigen Hotelbetriebs durch die Schaffung von Erweiterungsflachen fir die
Hotelerweiterung und die Sicherung von Flachen fur alternative Beherbergungsformen (Baumhaus, ...)

- Sicherung des Reitbetriebes und der Freizeiteinrichtungen durch die Schaffung von Erweiterungsflachen

- Sicherung des Betriebs von Hotel und Freizeiteinrichtungen durch die Schaffung von Erweiterungsflachen fur
Wohnungen zur Unterbringung von Personal und Angestellten

- Sicherung der Energieversorgung durch die Schaffung von Flachen zur Energieversorgung
- Sicherung der 6kologischen Funktion im Gebiet

Die wesentlichen Veranderungen werden in der unten folgenden Planzeichnung farbig dargestellt.
1) Anpassung der Baufenster an die tatsachliche Bestandssituation

- Bereich Wohnbebauung:
Erweiterung der Baufenster, so dass nun die Bestandsgeb&ude vollstandig in den Baufenstern liegen

- Bereich Gastronomie:
VergroRerung der Baufenster um die bestehenden Uberdachungen der AuRensitzbereiche

2) Reduzierung des Baufeldes aufgrund der Neuplanung sowie Entsiegelung der Flachen
3
4

5) Anpassung des Baufeldes im Bereich des Reitplatzes, aufgrund der entwicklungsbedingt geanderten
Planungen, keine weiteren Stallungen erforderlich

Erweiterung des Baufeldes aufgrund der Neuplanung
Ausweisung eines Baufeldes zur Errichtung der gebietsinternen Energieversorgung

)
)
)
)
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Darstellung der Verdnderungen der Planung gegeniiber dem Bestand, Stand 01.06.2023 (Quelle: Plangrundlage Stadt Kitzingen)

2. Verfahren

2.1. Rechtliche Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zu Grunde:

+ "Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist".

+ "Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden ist".

+ "Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist".

+ ,Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 10. Februar 2023 (GVBI. S. 22) geandert worden

ist’.

+ ,Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674) gedndert worden ist".

2.2. Verfahrensgrundlage

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 104 "Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen
und Tagungshotel" bildet die Rechtsgrundlage fir die beabsichtigte Entwicklung. Sie hat das Ziel die
stadtebauliche Neuordnung innerhalb des Anderungsbereich zu erméglichen und den Erhalt der bestehenden
baulichen Strukturen innerhalb des Anderungsbereiches zu sichern. Dazu zahlen, gemaR den Planungen,
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die baulichen Erweiterungen des Beherbergungsbetriebes inklusive Mitarbeiterwohnen, die Neuordnung der
Anlagen fir Reitsport und Freizeit sowie die Errichtung einer Freiflichen-Photovoltaikanlage zur Sicherung des
gebietseigenen Energiebedarfs.

2.3. Aufstellung des Bebauungsplans und Notwendigkeit der Anderung des
Flachennutzungsplans

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen
und Tagungshotel” erfolgt im Sinne der §§ 1-11 BauGB. Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt
sich aus dem zeichnerischen Teil.

Der Flachennutzungsplan weist bereits ein Sondergebiet Freizeit und Erholung aus. Trotz der Verschiebung der
Nutzungsanteile bleibt der grundlegende Charakter des Sondergebietes mit Freizeit und Erholungsnutzungen
unverandert bestehen.

Aus der Stellungnahme der Regierung von Unterfranken vom 08.05.2023: ,,/m Hinblick auf Ihre Frage, ob eine
Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich ist, weist das SG 34 (Stédtebau) darauf hin, dass die
geplante Festsetzung des SO 4 mit ,Erzeugung regenerativer Energie, vorzugsweise Freifldchen PV* der
Festsetzung des Fldchennutzungsplanes SO ,Freizeit und Erholung® widerspricht. Auch wenn die PVA nach
Aussagen gem. Begriindung der gebietsinternen Energieversorgung dient, widerspricht die alleineige Nutzung
der Fldche fiir PV-Anlagen der festgesetzten Nutzungsintension. Somit wére der Flachennutzungsplan fiir
diesen Bereich zu andern.” Ergibt sich, dass das geplante Vorhaben der Freiflichen-Photovoltaikanlage nicht der
Darstellung des rechtskréftigen FNP entspricht.

Somit ist die 2. Anderung des Bebauungsplans nicht aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kitzungen
entwickelt. Eine Anpassung ist erforderlich und erfolgt parallel.

2.4. Verfahrensschritte

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 104 "Sondergebiet Freizeit und Erholung* wurde am __._.202_
gemal § 2 Abs.1 BauGB durch den VBA Rat der Stadt Kitzingen beschlossen. Die exakte Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist im zeichnerischen Teil dargestellt.

Aufstellungsbeschluss: __._ .202_; ortsiiblich bekanntgemacht im ,Die Kitzinger* der Stadt Kitzingen am
. .202_.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 in der Zeitvom: __._ .202_bis __ . .202_;
ortsiiblich bekanntgemacht im ,Die Kitzinger* der Stadt Kitzingenam __._ .202_.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 in der Zeit
vom: . .202 bis_ . .202 .

Auslegungsbeschluss: __._ .202_; ortsiiblich bekanntgemacht im ,Die Kitzinger* der Stadt Kitzingen am.
. .202_.

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 in der Zeit vom: __._ .202_bis __._ .202_:
ortsiiblich bekanntgemacht im ,Die Kitzinger* der Stadt Kitzingenam __._ .202_.

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 in der Zeit vom:

_ . .202_his __._ .202_.
Erneuter Auslegungsbeschluss: __._ .202_; ortstiblich bekanntgemacht im ,Die Kitzinger“ der Stadt Kitzingen am
_.202_.
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Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und Trager Offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom:. __._ .202_bis __._ .202_; ortslblich bekanntgemacht im ,Die Kitzinger* der
Stadt Kitzingenam __._ .202_.

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB __._ .202_.
Genehmigung gemal § 10 Abs. 2 BauGB: __._ .202_;
Ausgefertigt: __._ .202_; ortsliblich bekanntgemacht gemaR § 10 Abs. 3 per Aushang Amtstafelab __._ .202_.

2.5. Umweltbelange

Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren, das heilt, es wird eine Umweltpriifung gemaR
§ 2 Abs. 4 BauGB durch die Erarbeitung eines Umweltberichtes geman Anlage 1 zu § 2 BauGB durchgefiihrt.

Es werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt, in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und wird entsprechend dem Stand
des Verfahrens erstellt und fortgeschrieben.

Wahrend der besonderen Situation der SARS-CoV-2 Pandemie hat sich das Scoping in Form einer E-Mail-
Beteiligung anstelle des avisierten Scopingtermines bewahrt. Mit Schreiben vom 13.04.2023 wurden die
betroffenen Stellen der Stadt Kitzingen, des Landratsamts Kitzingen und der Regierung von Unterfranken
beteiligt und um eine Riickantwort bis zum 28.04.2023 gebeten. Die Rucklaufe der Beteiligung wurden bei der
Erstellung des Vorentwurfs des Bebauungsplans berticksichtigt.

3. Das Plangebiet

3.1. Lage, GroRe und raumliche Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Osten der grofien Kreisstadt Kitzingen im Landkreis Kitzingen, Regierungsbezirk
Unterfranken des Freistaates Bayern. Es liegt im Nordosten des Staditeils Etwashausen im Ubergangsgebiet
zwischen bebauter Stadtstruktur im Stidwesten und dem Waldgebiet Giltholz im Nordosten. Die RichthofenstralRe
(ST 2272) verlauft als HaupterschlieBungsstrale stidlich des Plangebiets. Sie stellt die Verbindung zum
Stadtzentrum sowie zu den éstlich gelegenen Nachbargemeinden her und bindet das Plangebiet an die
Staatsstralle 2271 und die Bundesautobahn A 3 an.

Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke FI. Nr. 5419 (Teilflache), FI. Nr. 6840, FI. Nr. 7449, FI. Nr. 7450,
FI. Nr. 7464. Im Stiden wird es durch rlickgebaute Bahnstrecke Kitzingen-Gerolzhofen und die Staatsstrale

St 2272 begrenzt. Des Weiteren befinden sich, siidlich, im Bereich zwischen der alten Trasse der Staatsstrale
und der durch den Kreisverkehr geplanten neuen Trasse der Staatsstralle Ausgleichsfldchen des Bebauungsplan
Nr. 106 "conneKT Technologiepark Kitzingen". Westlich befindet sich eine Ausgleichsflache und das
Gewerbegebiet GroRlangheimer Strae Nord. Ostlich liegen landwirtschaftliche Nutzflachen und im Norden
schlieRt das Waldgebiet ,Giltholz* an.
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Lage des Anderungsbereichs (weil) im Stadtraum, o. M. (Quelle Luftbild: Stadt Kitzingen)

Der Geltungsbereich hat eine GesamtgroRe von ca. 11 ha.

Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt.
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Ausschnitt des B-Plans 106 "conneKT Technologiepark Kitzingen" mit der Lage der Ausgleichsflachen zwischen dem neuen und alten
Trassenverlauf der StaatsstralSe, 0. M. (Quelle: Stadt Kitzingen)
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3.2. Stadtebauliche Situation

Réaumlicher Bestand und Nutzungsstruktur

Uber die letzten Jahre hat sich das Planungsgebiet von einer ehemals militarisch genutzten Flache hin zu einem
attraktiven Areal mit Freizeit- und Erholungseinrichtungen, Hotellerie und Gastronomie sowie Wohnungen
entwickelt. Daftir wurden die geeigneten Einrichtungen und Gebaude der ehemals militarischen Nutzung
schrittweise umgenutzt und durch Neubauten erganzt.

Das direkte Umfeld wird durch die angrenzenden Waldflachen im Norden und landwirtschaftlich genutzten
Flachen im Westen sowie stdlich der St 2272 gepragt. Jedoch befinden sich in der ndheren Umgebung mehrere
zur gewerblichen Entwicklung vorgesehene Gebiete wie die gegeniiberliegende Flache der Harvey Barracks, die
durch einen privaten Investor erworben und mit dem Bebauungsplan 106 ,Technologiepark conneKT* iiberplant
ist sowie das Industriegebiet mit bestehender GielRerei ca. 300 m stidwestlich und das westlich gelegene, als
Gewerbe- und Industriegebiet ausgewiesene, Areal GroRlangheimer StraRe Nord. Dessen Ausgleichsflache
begrenzt das Plangebiet im Westen. Die Ausgleichsflachen des BP 106 schlieen im Stiden an den
Geltungsbereich an.

Griin- und Freiflaichenstruktur, Schutzgebiete

Das Plangebiet zeichnet sich durch einen hohen Grinflachenanteil aus. Erhaltenswerte Baumbestande befinden
sich vor allem im nérdlichen Teilbereich im Ubergang zum Waldgebiet ,Giltholz*. Der siidliche Teilbereich wird
von einer Streuobstwiese gepragt.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete eingetragen. Es befinden sich aber verschiedene Standorte
innerhalb des Gebietes, die zu Zwecken des naturschutzrechtlichen Ausgleichs gesichert wurden.

Im Norden schlielt das FFH-Schutzgebiet Nr. 6227/371 ,Sandgebiete bei Schwarzach, Kleinlangheim und
GroRlangheim* (Klosterforst) an die Grenze des Plangebiets an. Das Vogelschutzgebiet Nr. 6227/471 ,Stdliches
Steigerwald Vorland* ist mit dem FFH-Schutzgebiet deckungsgleich. Der Flugplatz, ca. 750 m sidlich des
Richthofen Circle, ist als FFH-Schutzgebiet kartiert.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt liber die Staatsstralle 2272. Der Anschluss erfolgt Giber den ehemaligen
Bahnubergang der Bahnstrecke Kitzingen-Gerolzhofen, deren Gleise abgebaut sind.

Anlasslich der Entwicklungen auf den Flachen der ehemaligen Harvey Barracks, die durch einen privaten
Investor erworben und deren zukiinftige Entwicklung mit dem Bebauungsplan Nr. 106 , Technologiepark
conneKT* der Stadt Kitzingen gesichert wurde, haben sich die ErschlieBungsvoraussetzungen geandert.
Aufgrund der zu erwartenden Verkehrsstrdme und -mengen ist fiir den Einmiindungsbereich der ST 2272 die
Erstellung eines Kreisverkehrs geplant mit einem Ast, der direkt das Gebiet des Richthofen Circles anbindet.

Ver- und Entsorgung

FUr die Grundstlcke im Geltungsbereich ist die Versorgung gewahrleistet. Sdmtliche Bestandsgebaude sind an
das Kanalnetz der Stadt Kitzingen angeschlossen. Im Siidwesten des Plangebietes befindet sich ein
Regenwasserriickhaltebecken. Eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitung von Oberflachenwasser in das
stdlich verlaufende Gewéasser ,Bimbach® hat Gilltigkeit bis zum 31.12.2020. Hierzu fanden bereits Gesprache mit
den Fachbehdrden statt. Eine Aktualisierung der Genehmigung ist noch ausstehend.

Die ErschlieBung des ehemaligen Richthofen Circle mit den erforderlichen leitungsgebundenen Medien wie
Strom und Trinkwasser ist vorhanden und kann die geplante mogliche Bebauung noch mitversorgen.
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Die Kapazitaten fir die notwendigen Léschwassermengen ist fir das Gebiet durch die Errichtung einer
Loschwasserzisterne mit einem Mindestvolumen von 100 m? in Abstimmung mit der Stadt Kitzingen bzw. der
Freiwilligen Feuerwehr gewahrleistet.

Das Gebiet ist somit vollstandig mit den notwendigen Medien versorgt.

Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstuicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich iberwiegend im privaten Eigentum bzw. im
offentlichen Eigentum der Stadt Kitzingen.

Stadtbild und Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie in einem Umkreis von mehr als 350 Metern befinden sich keine kartierten
Boden-, Bau-, Ensemble- oder Naturdenkmale.

Topografie

Das Plangebiet weist Uberwiegend ebene Geldndeverhaltnisse auf. Das Terrain steigt in Richtung Norden und
Osten leicht an. Auswirkungen auf die bauliche Nutzung bzw. die Erschliefung sind durch die Geléandetopografie
nicht gegeben.

3.3. Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan und Notwendigkeit der B-Plan-Anderung

Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

In der aktuellen Fassung des Flachennutzungsplans vom 18. November 2015 wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen und Tagungshotel ,SO
FE1“ dargestellt.

Die mit der 2. Anderung des Bebauungsplans beabsichtigte Anpassung entspricht durch die zeichnerische
Darstellung einer Sonderbauflache der allgemeinen Art nach § 1 Abs. 1 BauNVO und damit der bestehenden
Darstellung des Flachennutzungsplans.

Aus der Stellungnahme der Regierung von Unterfranken vom 08.05.2023: ,/m Hinblick auf Ihre Frage, ob eine
Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich ist, weist das SG 34 (Stédtebau) darauf hin, dass die
geplante Festsetzung des SO 4 mit ,Erzeugung regenerativer Energie, vorzugsweise Freifldchen PV* der
Festsetzung des Fldchennutzungsplanes SO ,Freizeit und Erholung® widerspricht. Auch wenn die PVA nach
Aussagen gem. Begriindung der gebietsinternen Energieversorgung dient, widerspricht die alleineige Nutzung
der Fléche fiir PV-Anlagen der festgesetzten Nutzungsintension. Somit wére der Fl&chennutzungsplan fiir
diesen Bereich zu &ndern.” Ergibt sich, dass das geplante Vorhaben der Freiflichen-Photovoltaikanlage nicht der
Darstellung des rechtskraftigen FNP entspricht.

Somit ist die 2. Anderung des Bebauungsplans nicht aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen
entwickelt. Eine parallele Anderung des Flachennutzungsplans ist erforderlich.
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Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen und
Tagungshotel" 1. Anderung vom 06. Mérz 2018, sollte die Erweiterung des Hotelbetriebes und der
Reitsportnutzung dienen. Im Zuge der betrieblichen Entwicklungen sollen nun erneute bauliche Verénderungen
innerhalb des Gebietes stattfinden, die sich nicht in die Baufelder des rechtskraftigen Bebauungsplanes einfligen
lassen.

Fur die AusgleichsmaBnahmen wurden Flachen innerhalb des Gebietes festgelegt, um den naturfachlichen
Ausgleich durchzuflihren. Dieser Ausgleich wurde weitestgehend umgesetzt, so dass die erneuten
Baumafnahmen separat ausgeglichen werden missen.
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Ausschnitt_dés Gtungsbereichgs des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem
Wohnen und Tagungshotel” 1. Anderung. In der Fassung vom 02.Februar 2018 (Quelle: Stadt Kitzingen)

4. Fachplanerische Gutachten

Geplante und beauftragte Gutachten:

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
- Blendgutachten fur die PV-Anlage

- Wasserrechtliche Genehmigung

4.1. Altablagerungen/ Altlasten

Orientierende Erkundung (Phase lIA)

Nach dem Schlussbericht Phase Ila des Ingenieurbiiros Roos Geo Consult vom 23.10.2007 sind orientierende
Untersuchungen fir das Geldnde Richthofen Circle durchgeflhrt worden. Der Altlastenverdacht fiir die
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Gewasser wurde dabei ausgerdumt. Fiir den Wirkungspfad Boden-
Nutzpflanze liegen keine Ergebnisse vor.

Da laut Phase lla-Bericht keine landwirtschaftliche oder gértnerische Nutzung auf dem Gelénde stattfand wurde
der Richthofen Circle nutzungsorientiert aus dem Altlastenverdacht fir die Wirkungspfade Boden-Mensch und
Boden-Gewasser entlassen und ist nicht mehr Bestandteil des Altlastenkatasters. Folgende Punkte sind zu
beachten:

- Durch die Umnutzung des Plangebietes, die eine zum Teil landwirtschaftliche bzw. gartnerische
Nutzung, auch durch Haus- und Kleingarten und den Anbau von Nahrungspflanzen, zur Folge hat,
werden entsprechende Bodenuntersuchungen nach der BBodSchV notwendig.

- Eingriffe in das Erdreich sind dem Landratsamt anzuzeigen.
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Nachfolgend wird die Zusammenfassung aus dem Schlussbericht der Orientierenden Untersuchung des Biiros
ROOS GEO CONSULT (Beratende Ingenieure und Geologen BdG), Wiirzburg mit dem Aktenzeichen: 07 043a /
G 01 vom 23.10.2007 als Zitat wiedergegeben:

,8 ZUSAMMENFASSUNG

Auf dem Geldnde der Wohnexklave Richthofen Circle waren in [14] mehrere kontaminationsverdéchtige Fldachen
(KVF) ausgewiesen worden, fiir die Untersuchungsbedarf in einer Phase lla-Erkundung ermittelt wurde.

Das Biiro Roos Geo Consult wurde vom Staatl. Bauamt Wiirzburg mit der Durchfiihrung einer orientierenden
Erkundung (Phase lla-Untersuchung) beauftragt.

Die Wohnexklave Richthofen Circle der US-Harvey-Barracks, ehemaliger Flugplatz Kitzingen, liegt nérdlich der
Stralle Kitzingen-GroBlangheim (L2272) im Kreis Kitzingen, Regierungsbezirk Unterfranken, Freistaat Bayern.
Eigentiimer der ca. 9, 7 ha grolen Liegenschatft ist die Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch die
Bundesanstalt fir Inmobilienaufgaben (BImA).

Derzeit ist die Liegenschaft ungenutzt, die Wohngebéude stehen leer. Das Grundstick ist mit Zaun und
Zufahrtstor eingefriedet und nicht éffentlich zugénglich.

In der Phase-1-Erkundung wurden insgesamt 5 Kontaminationsverdachtsfldchen (KVF) identifiziert, die in der
Phase-lla-Erkundung mit 2 Baggerschurfen, 3 Rammkernsondierungen, 5 Schwarzdecken-aufbriichen mit
Probenahmen und Rammkernsondierungen bis max. 2 m sowie 6 Oberfldchen-mischproben untersucht wurden.

Nach den vorliegenden Ergebnissen wurde der Verdacht von bewertungsrelevanten Untergrundverunreinigungen
nicht bestétigt, der Kontaminationsverdacht ist ausgerdumt.

Es wird empfohlen, diese KVF aus dem Altlastenverdacht zu entlassen. Untersuchungen im Sinne einer Phase
lIb sind nicht erforderlich.

Bei Baumalinahmen im Stral8enbereich ist mit teerhaltigem StralSenaufbruch und ggf. auch PAK-haltigem
Unterbau zu rechnen.

Im Bereich von fldchenhaften, teils schlackeartigen Auffiillungen ist mit einem erhéhten Entsorgungsaufwand zu

rechnen, der fiir den im Rahmen der Untersuchungen festgestellten Bereich mit ca. 20.000,-€ veranschlagt
werden kann.”

4.2. Schalltechnische Untersuchung

Zur Beurteilung der einwirkenden Schallimmissionen wurde zum originéren Bebauungsplan durch das
Ingenieurbro fiir Bauphysik GmbH, Wolfgang Sorge, ein Schallgutachten ,Richthofen Circle Kitzingen —
Schallimmission in der Bauleitplanung® mit abschlieRendem Stand vom 12. August 2010 erstellt.

Das Ingenieurbiro Sorge hat das Gutachten in fortgeschriebenen Stand vom 28. Juli 2017 vorgelegt.
Zusammenfassend wird dargelegt:

Jinnerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 104 der Stadt Kitzingen ist die Errichtung eines
Baukérpers mit Hotelnutzung geplant. Dazu ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Sondergebiet
Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen und Tagungshotel” vorgesehen.

Der vorliegende Bericht enthélt die Ergebnisse der Untersuchung der schallimmissionsschutztechnischen
Auswirkungen innerhalb des Plangebietes, ausgehend von den Verkehrsgerduschimmissionen der St 2272 sowie
der Gewerbegerduschimmissionen der umliegenden Gewerbenutzungen (Bebauungsplan Nr. 84
,Grosslangheimer Stralle”, Firma Frankenguss Kitzingen sowie Bebauungsplan Nr. 106 ,conneKT
Technologiepark Kitzingen®) und die Beurteilung der Ergebnisse auf der Grundlage der DIN 18005, Beiblatt 1.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter der Beriicksichtigung der im Abschnitt 5 dieses Berichtes
aufgefiihrten Berechnungsvoraussetzungen die zuldssigen Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte tags /
nachts innerhalb des Gebietes Bebauungsplanes Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit
angegliedertem Wohnen und Tagungshotel“ sowohl fiir die Verkehrs- als auch die Gewerbegerduschsituation im
Wesentlichen eingehalten werden.*

Somit ergeben sich auf Grund von Immissionen keine neuen Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Zum Gewerbelarm:

Aufgrund der Stellungnahme des Landratsamtes Kitzingen, technischer Umweltschutz, im Rahmen des Scopings
vom 19.04.2023 ist ein neues Gutachten zum Gewerbelarm nicht erforderlich:

“Beim Gewerbeldrm haben sich keine wesentlichen Anderungen zu 2017 ergeben. Lediglich der Neubau eines
Tierheims ca. 250m Gstlich ist geplant. Es ist aber keine relevante Zusatzbelastung zu erwarten. Somit ist kein
neues Gewerbeldrmgutachten notwendig.*

Zum Verkehrslarm:

Hinsichtlich des Verkehrslarms wird die Erforderlichkeit eines Gutachtens flir den jetzigen Planungsschritt nicht
als erforderlich erachtet. Die Fertigstellung des Kreisverkehrs und damit ein teilweises Abrlcken der
Stralenfiihrung vom Plangebiet ist flir Ende 2024 geplant. Die Plane fiir die Hotelerweiterung werden momentan
erarbeitet. Auf eine Fortschreibung des Gutachtens wird daher zum jetzigen Zeitpunkt verzichtet.

,ES sollte vorab geklart werden wie konkret die Planung (hauptséchlich der Hotelerweiterung) ist. Je nach Lage
der Immissionsorte ist ein Verkehrslarmgutachten zu empfehlen. Die schallschutztechnische Untersuchung aus
dem Jahr 2017 wurde nach RLS-90 durchgefiihrt. Auf diese wird zwar auch in der gliltigen Fassung der DIN
18005 verweisen, géngiges Prognoseverfahren fiir StraBenverkehrslérm ist mittlerweile jedoch die RLS-19.
Liegen konkrete Pléane vor, die bereits vorsorglich SchallschutzmalBnahmen (z. B. passive
SchallschutzmalBnahmen wie Liiftungsanlage, Schallschutzfenster, ggf. nicht dffenbare Fenster...) beinhalten,
kann die vorhandene schallschutztechnische Untersuchung fir die Planung geniigen.

Wenn ein Schallschutzgutachten erstellt wird, sollte dies sowohl nach RLS-19, als auch nach RLS-90 (noch nach
DIN 18005 gefordert) berechnet werden. Zudem sollte die Verkehrssituation (je nach Planungsstand zur
Errichtung des Kreisverkehrs) nach jetziger Verkehrsfiihrung und nach der nach Errichtung des Kreisverkehrs
betrachtet werden.” (Landratsamt Kitzingen)

4.3. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Zur Anderung des Bebauungsplans wurde fiir den Planungsraum eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(saP) durch das Biro Fabion, Wiirzburg, beauftragt. Die Ergebnisse sind noch ausstehend.
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9. Begrindung der Festsetzungen

Die Festsetzungen dienen der Umsetzbarkeit der entwicklungsbedingten Planungen auf dem Gelénde des
ehemaligen Richthofen Circles und der Sicherung mdglicher zukunftiger Entwicklungen.

5.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die im Ursprungsplan beschriebene Zielsetzung, das Plangebiet zu einer Freizeit- und insbesondere
Pferdesporteinrichtung mit angegliedertem Wohnen und Beherbergungsgewerbe (Tagungshotel) zu entwickeln,
konnte nur in einem Sondergebiet geméal § 11 BauNVO erfolgen, da sich diese Nutzungen wesentlich von den
zulassigen Nutzungen in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO unterscheiden. Durch die geplante
Erweiterung des Beherbergungsbetriebes und die Reduzierung des Reitsports wird die Nutzungsverteilung
verandert und die Erholungsfunktion gestarkt. Ein zusétzlicher Bettenbau und ein hochwertiger Wellnessbereich
werden die bestehenden Tagungsrdume erganzen.

Die Untergliederung der zulassigen Nutzungen erfolgt dazu in insgesamt 4 Sondergebietsflachen (SO 1 bis
S0 4). Die gemeinsame Zweckbestimmung fiir diese SO-Flachen lautet Sondergebiet “Freizeit, Reitsport und
Erholung”.

Im Sondergebiet 1 (SO 1) sind Betriebe und Einrichtungen fiir Tourismus, Erholung, Soziales und Gesundheit
zulassig. Hierzu z&hlen Beherbergungs- und Gastronomiebetriebe zur Beherbergung von Besuchern der
Reitsportanlage und von Erholungssuchenden sowie sonstige Ubernachtungsgaste. Ebenfalls zulassig sind
Einrichtungen fir soziale und gesundheitliche Zwecke, die Synergien mit den bestehenden Einrichtungen nutzen
kénnen.

Im Sondergebiet 2 (SO 2) sind lediglich Anlagen flir den Reitsport zulassig, da innerhalb dieses Baufensters die
zulassigen Immissionswerte flir ein Dorf-/ Mischgebiet Gberschritten werden. Insofern sind dort keine
Wohngebaude oder Beherbergungsbetriebe zulassig, jedoch alle notwendigen Anlagen zur artgerechten
Auslibung des Reitsports und der Pferdehaltung. Insbesondere Stallungen, bauliche Anlagen zur
Futterversorgung, kleinere Reitplatze und sonstige bauliche Anlagen fiir sportliche Zwecke kénnen in den dafiir
vorgesehenen Bereichen errichtet werden.

Innerhalb des Sondergebiets 3 (SO 3) sind nur Wohngebaude (z.B. fiir den Eigentlimer, Betriebsleiter, Personal)
zulassig. Samtliche dort befindlichen Wohngebaude sind Bestand aus der ehemals militérischen Nutzung. Sie
dienen dem Eigentiimer, dem Betriebsleiter und z.B. weiteren Mitarbeitern als Wohnstétte. Die Errichtung neuer
Wohngebaude ist mdglich, wenn diese dem Betrieb, der Entwicklung und der Sicherung von Reitanlage,
Gastronomie und Beherbergungsbetrieb dienen. Eine Flache flir eine spétere Erweiterungsmdglichkeit ist
vorgesehen, eine entsprechende Planung liegt noch nicht vor, da es sich um eine Vorhalteflache handelt.

Eine Ausweisung als reines oder allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet mit dem jeweiligen Ausschluss aller
nicht Wohnzwecken dienenden Nutzungen kommt nicht in Frage, da ansonsten eine missbrauchliche
Ausweisung stattfinden wirde, die als ,Etikettenschwindel“ anzusehen ware. Somit kann diese planerische
gew(lnschte Nutzung nur in einem Sondergebiet untergebracht werden.

Photovoltaikanlagen auf Dachflachen sind innerhalb der Sondergebiete 1-3 grundsétzlich zugelassen. Damit
kann der Errichtung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien im Gebiet Rechnung getragen werden.
Durch die Uberwiegend stidorientierte Ausrichtung der Dachflachen ist eine entsprechende Nutzung in geeigneter
Weise maglich.

Aus immissionsrechtlichen Griinden wird den Sondergebieten der Schutzgrad eines Dorf-/ Mischgebiets
zugewiesen. Nahere Ausfluhrungen dazu unter Ziff. 6.12 (Immissionen).
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Innerhalb des Sondergebiets 4 (SO 4) ist die Errichtung von Anlagen zur Erzeugung von regenerativen Energien,
vorzugsweise Freiflachen-Photovoltaikanlagen, inkl. betriebsnotwendiger Nebenanlagen zuléssig, um den
gebietseigenen Energiebedarf zu sichern und eine weitestgehend autarke Energieversorgung zu schaffen. So
soll dem generellen Ziel der Klimaneutralitat durch die Selbstversorgung Rechnung getragen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Um den weitgehend durch die Landschaft und deren Vegetation geprégten Charakter des Plangebietes zu
erhalten und eine tibermé&Rige Flacheninanspruchnahme durch bauliche Anlagen zu verhindern, wird jeweils eine
maximal zuldssige Grundflache (GR) flr den als Sondergebiet ausgewiesenen Bereich SO 1 bis SO 4 gemaf
Planeinschrieb festgesetzt.

Die Festlegung der maximalen Geschossflache (GF) innerhalb des jeweiligen Sondergebietes erfolgt alternativ
zur Maglichkeit der Festsetzung einer Geschossflachenzahl. Sie wird durch Planeinschrieb im zeichnerischen
Teil vorgegeben. Ebenso erfolgt die Festlegung der maximalen Gebaudehéhen (GH), welche sich — soweit
maglich — an der Hohe der bestehenden Geb&ude orientiert. Sie dienen dem Ziel einer Gbermafigen
Hdéhenentwicklung baulicher Anlagen vorzubeugen und um das durch die Wiesen und den Wald gepragte
Landschaftsbild des Stadtrandes zu erhalten.

5.2. Bauweise und Abstandsflachen

Die festgesetzten Baugrenzen (Baufenster) gemal § 23 Abs. 1 BauNVO dienen der Flexibilitat auf
gesellschaftliche und politische Entwicklungen reagieren zu kénnen, ohne jedes Mal das zeitintensive
Bauleitplanverfahren bestreiten zu missen. Sie geben eine stabile stadtebauliche Struktur vor, die
zusammenhangende Grln- und Freibereiche sowie Freizeit- und Erholungsrdume sichert. So soll der Charakter
eines durchgriinten Areals von Einzelbaukdrpern innerhalb eines durch Griin-, Reit- und Freiflichen gepragten
Gebiets erhalten bleiben.

Hinsichtlich der Abstandsflachentiefe gelten die entsprechenden bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften.
Auf eine zusétzliche Festsetzung wird verzichtet.

5.3. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Ausweisung von Baugrenzen im zeichnerischen Teil
festgesetzt. Damit wird die generell zu Gberbauende Fl&che begrenzt und das Areal vor weiterer baulicher
Inanspruchnahme geschiitzt. Im SO 1 sind die Baugrenzen so gewahlt, dass fiir Gastronomie und
Beherbergungsbetriebe noch Erweiterungsmadglichkeiten bestehen. Innerhalb des SO 2 ist eine Reithalle mit
einem Offenstall vorgesehen. Hier wurde das Baufenster in Anlehnung an die kiinftigen Planungen dimensioniert.
Bei den bestehenden Wohngeb&uden im SO 3 wurden die Uberbaubaren Flachen eng am Bestand ausgerichtet
und orientiert, um hier zukUnftig Flachen fiir ergénzende betriebssichernde Neubauten zu erméglichen.

5.4. Verkehrsflachen

Bei den Verkehrsanlagen (Straen/ Wege, Stellplatze) innerhalb des ehemaligen Richthofen Circles handelt es
sich um private Anlagen. Diese werden im zeichnerischen Teil nur nachrichtlich dargestellt. Auf eine Festsetzung
als private Verkehrsflache wird verzichtet, da es keine Notwendigkeit zur planerischen Sicherung dieser Anlagen
gibt und somit Flexibilitat bei der Verlegung oder Anpassung fir den Eigentlimer besteht.

Der als Zufahrt dienende Abschnitt iber das Grundstiick des ehemaligen Bahngleises wird im zeichnerischen
Teil als Verkehrsflache festgesetzt. Das Grundstiick ist somit weiterhin erschlossen.
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5.5. Grlinordnung

Die Festsetzungen der Griinordnung wurden teilweise, soweit mdglich und weiterhin passend, aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan tbernommen. Eine Anpassung erfolgt nach Vorliegen der saP und Fertigstellung
des Umweltberichtes.

Die Untere Naturschutzbehdrde wurde im Rahmen eines gemeinsamen Ortstermins bereits iber die Planungen
informiert, wobei auch bereits eingriffsminimierende Manahmen und Méglichkeiten des Ausgleiches besprochen
wurden. Dabei dient der Leitfadens Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft des Bayerischen
Staatsministeriums 2021 als Orientierung fir mégliche Vermeidungsmalnahmen, um den Ausgleichsbedarf
reduzieren zu kénnen. Hierzu zahlen unter anderem:

Die Planung von Spaltenquartiere z.B. fiir Fledermause und gebéudebriitende Vogelarten
Fassadenbegriinung mit hochwichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen
Dauerhafte Begriinung von Flachd&chern

Beleuchtung von Fassaden und Aulenanlagen, Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweilen LED
Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000 Kelvin

Rickhaltung des Niederschlagwassers in  naturnah gestalteter ~Wasserrlickhaltung — bzw.
Versickerungsmulden

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belédge

Gestaltung des Regenriickhaltebeckens: Entwicklung eines Feuchtbiotops und Ansaat von geeigneten
Regio-Zertifizierten Saatmischungen

Die Auflistung ist noch nicht abschlieRend und wird entsprechend der Ergebnisse der saP im weiteren Verfahren
in die Ausgleichsflachenbilanzierung aufgenommen.

6. Flachenbilanz

Flachentyp GroRe
Sondergebiet ,Freizeit, Reitsport und Erholung* 8,354 ha
Verkehrsflachen 0,005 ha
Griinflachen 2,180 ha
Flachen fir die Wasserwirtschaft 0,067 ha
SummelGesamtfliche 10,606 ha

Wirzburg, Juni 2023

Ludwig Traub,
Sabine Blessing-Schérg, Stadtplanerin AKBW
Schirmer Architekten + Stadtplaner GmbH
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