Planungs- und Nutzungskonzept der Reitanlage Richthofen-Circle in Kitzingen mit
angegliederten Wohnbereich und Tagungshotel

Das Pferd hat sich im Laufe der Jahrzehnte vom Arbeitstier zum Freizeitkamerad
gewandelt. Es gibt in Deutschland ca. 2,4 Millionen Reiter sowie ca. 1,3 Mio. Pferde und
Ponys. Die Bereiche rund ums Pferd sind in den vergangenen Jahren zu einem
betrachtlichen Wirtschaftsfaktor angewachsen. Nach einer wissenschaftlichen
Untersuchung der FN sichern 3 Pferde einen Arbeitsplatz und ca. 3.000 Firmen in
Deutschland widmen sich dem Thema Pferd. Eine wichtige Rolle spielt dabei vor allem
die Futtermittel- und Einstreuproduktion, aber auch samtliche vor- und nachgelagerten
Bereiche, wie z.B. der Dienstleistungssektor. (z.B. Reitunterricht) Die negative
Preisentwicklung z.B. im Bereich der Rinder- und Schweinhaltung hat in den letzten
Jahren vermehrt Landwirte bewogen, in die Pferdepensionshaltung einzusteigen.
Pferdepensionshaltung setzt aber heute mehr voraus als nur das Fiittern und Halten der
Tiere. Die Pferdebesitzer / Einsteller wollen ihre Freizeit aktiv mit dem Pferd
verbringen. Die Haltung der Pferde unterliegt ebenfalls einem Wandel: von der haufig
nicht pferdgerechten Boxenhaltung hin zu Offenstéllen in pferdgerechter
Herdenhaltung. Hier setzt das Nutzungskonzept fiir den ca. 10,5 ha grofden Richthofen-
Circle Kitzingen, einer ehemaligen Wohnsiedlung fiir Offiziere der US-Army bzw. dem
ehemaligen Casino (Geb. Nr. 166) Baujahr 1936 der deutschen Wehrmacht gem.
beiliegenden Lagenplan (Anlage 1) an.

Zufahrt:

Die vorhandene Zufahrt von der Staatstrafde 2272, Richtung Grof3langheim wird
weiterhin genutzt und stellt die zentral gelegene Zufahrt zum gesamten Geldnde dar.
Das ehemalige Wachhaus (Geb. Nr. 2357) wird im Bestand erhalten, jedoch
entsprechend architektonisch der neuen Nutzung als Biiroraum/Empfangsraum fiir den
Reitbetrieb aufgewertet. Es stellt - begleitet von den neu anzulegenden Pflanz-, Blumen-,
Baum- und Griinbereichen - dort die Eingangssituation zur Reitanlage Richthofen-Circle
dar. Die vorhandene martialisch wirkende Stahliiberdachung wird entweder ganz oder
teilweise zuriickgebaut bzw. erganzt, damit dort insgesamt eine einladende Situation
entsteht. (Anlage 2, Schreiben der DB Netz AG vom 25.08.2010)

Erschlief3ung:

Alle vorhandenen Gebaude sind an das Kanalnetz der Stadt Kitzingen angeschlossen.
Die Gebdaude Nr. 170 und 176 werden abgebrochen. Die deshalb dort nicht mehr
bendétigten Kanalleitungen werden zurtickgebaut bzw. fachgerecht verschlossen. Das
weiterhin auf dem Areal befindliche und weiterhin benétigte Kanalnetz wird mittels
Kamerabefahrung untersucht und soweit wie notwendig saniert bzw. ersetzt.

Die Gas-, Wasser-, Strom- und Telekommunikationsversorgung wird iiber das westlich
gelegene Gewerbegebiet ,Grofslangheimer Str. , herangefiihrt. Die Beheizung aller sich
spater auf dem Areal befindlichen Gebdude erfolgt mittels eines Nahwarmenetzes.
Hierzu wird im Gebaude Nr. 300 die vorhandene Heizanlage demontiert und entsorgt.
Als Heizzentrale wird dort neu ein gasbetriebenes BHKW sowie ein Gas-
Brennwertkessel fiir die Spitzenlast installiert werden.



Auf den neu zu errichtenden Stallungen bzw. der Reithalle ist eine Photovoltaikanlage
mit ca. 30 kWp geplant.

Das Wasser fiir die Beregnungsanlage der Reithalle soll mittels einer Zisterne gewonnen
werden.

Die Loschwasserversorgung soll mittels eines optisch ansprechenden - in das
Gesamtkonzept eingebundenen - Loschwasserteiches gesichert werden.

Baurechtliche Situation:

Beim Planbereich handelt es sich im wesentlichen um die Housingarea 1 der ehemals
durch US-Streitkrafte genutzten Harvey Barracks. Im Rahmen der ehemals militarischen
Nutzung waren im Planbereich insgesamt 11 teilweise grofiere Gebaude mit
unterschiedlicher Nutzung sowie befestigten Freiflichen und Verkehrsflachen errichtet
worden. Die derzeit leerstehenden Gebdude sollen teilweise (Geb. 170 + Gebaude 176)
abgebrochen, teilweise umgebaut und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.
Hinzukommt eine Nachverdichtung durch neue Gebaude und sonstige baulichen
Anlagen. Bei dem Planbereich handelt es sich damit um eine bereits bebaute sogenannte
Konversionsflache, die von einer ehemals militdrischen Nutzung in eine zivile Nutzung
libergefiihrt werden soll. Das Vorhaben dient damit der Wiedernutzbarmachung von
Flachen und der Nachverdichtung im Sinne des § 13a BauGB. Die Flache ist Teil des
ehemaligen Kasernengeldandes, das seinerseits einen im Siedlungsbereich gelegenen
Ortsteil von Kitzingen darstellt. Diese Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur
ermoglicht es, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafd § 13a BauGB
aufzustellen (vgl. hierzu Ernst/Zinkahn/Bielenberg, § 13a Rdnr. 28, 29;
Spannowsky/Uechtritz, § 13a Rdnr. 6 und 7, Muster Einfiihrungserlass vom 21.03.2007
Ziffer 2.1.2.1). Die Voraussetzungen gemafd § 13a Abs. 1 S. 1 und 2 Nr. 1 BauGB liegen
vor. Ausschlussgriinde gemaf3 § 13a Abs. 1 S. 4 und 5 BauGB sind nicht gegeben.

Es sollte ein Sondergebiet im Sinne des § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
»Reitanlage mit Tagungshotel festgesetzt werden, da sich das Baugebiet im Hinblick auf
die beabsichtigten Nutzung wesentlich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10
BauNVO unterscheidet.

Baumbestand/Naturschutz:

Es wurde zwischenzeitlich ein Baumbestandsplan erstellt. Eine SAP-Untersuchung lauft
derzeit nach erfolgter Abstimmung mit der Naturschutzbehoérde des LRA Kitzingen.

Reitanlage:

Die Reitanlage ist insgesamt fiir die Beherbung von ca. 40 Pferden konzipiert. Der nord-
ostlich gelegene, sog. , Aktivstall“ kann 30 Pferde aufnehmen. Hier bewegen sich die
Pferde frei und selbstdandig zwischen der zentral angeordneten Tranke und den
Frefdstanden fiir Rau- und Kraftfutter, den Ruherdaumen und den angegliederten
Koppeln Nr. II + III. Die computergesteuerte Futtergabe ist individuell auf das Einzeltier
abgestimmt. Die Bestandsgebaude Nr. 168+169 sollen im EG-Bereich zum Ruheraum fiir
Pferde umgestaltet werden. Soweit dies technisch nicht realisierbar ist, werden die
Gebaude abgebrochen und durch ein der Funktion entsprechendes Stallgebdude ersetzt.
Auf der westlichen Gebadudeseite der Nr. 168 werden Sattelkammer, Putzplatz und ein



kleines Reiterstiiberl fiir den Aktivstallbereich untergebracht sein. Im Obergeschoss von
Gebaude 168 sollen Funktionsrdaume fiir theoretischen Unterricht usw. untergebracht
werden. Weiterhin wird dort eine Stallung mit 3-5 sog. Eingew6hnungs-/Krankenboxen
angebaut.

Der Teil fiir die konventionelle Boxenhaltung (ca. 10 Stiick) soll sich im siid-westlichen
Bereich linker Hand der Zufahrt befinden. Die hierzu notwendige Stallung wird ebenfalls
-wie die dort befindliche Reithalle (ca. 22 x 45 mtr.) - neu errichtet. Zwei Reitplitze
unterschiedlicher Grofie (40 x 80 mtr, 20 x 20 mtr.) sowie ein iiberdachter Roundpen
(Zirkel) mit 22 x 22 mtr. befinden sich vor der westlich hiervon gelegenen Koppel III.

Das Regenrtickhaltebecken wird in Bestand und Funktion wie bisher erhalten.
Nutzung der restlichen sich auf dem Gelidnde befindlichen Gebiude:
Gebdude 167:

Das Erdgeschoss soll zur funktionalen ,Sportfliche” umgebaut werden. Umkleide- und
Duschmaoglichkeiten finden sich am Gebaudeende. Das Obergeschoss soll wie im
Bestand als Appartments genutzt werden. Siidlich vor dem Geb&dude wird ein Bolzplatz
ca. 25x14 mtr. errichtet.

Gebiude 171:

Das in der Nord-ostlichsten Ecke liegende Bruchsteingebaude wurde von der US-Army
zur Nutzung mit 8 Garagetoren umgebaut. Das Gebdude wird im Bestand erhalten und
zukiinftig zur Heulagerung fiir den Aktivstall umgenutzt werden.

Gebaude 172:

Bruchstein-Garage, Ndhe der westlichen Grundstiicksgrenze gelegen fiir ein Fahrzeug.
Wird im Bestand erhalten und dient wie bisher weiterhin als Garage fiir das Gebaude
173.

Gebiude 173:

Einfamilienhaus, Nahe der westlichen Grundstiicksgrenze gelegen. Wird wie bisher zu
Wohnzwecken genutzt werden. Zukiinftiger Wohnsitz der Grundstiickseigentiimer. Das
Gebaude wird im Inneren teilweise umgestaltet und grundlegend saniert. Die bisherige
Wintergarten/Balkonsituation wird teilweise zuriickgebaut und durch einen neuen
Anbau erganzt. Im Garten soll ein Schwimmteich um die Terrasse angelegt werden. HLS-
Installationen werden erneuert. Es erfolgt eine energetische Sanierung.

Gebiude 174:

Doppelhaus. Das Gebaude befindet sich in einem guten Zustand. Die Grundrisssituation
wird beibehalten. HLS-Installationen werden erneuert. Es erfolgt eine energetische
Sanierung. Eine Doppelhaushailfte soll wie bisher wohnwirtschaftlich genutzt werden.
Die andere Doppelhaushilfte soll als Biiro fiir eine Hausverwaltungsfirma genutzt
werden.



Gebidude 175:

Einfamilienhaus. Das Gebdude befindet sich in einem guten Zustand. Wird wie bisher zu
Wohnzwecken genutzt werden. Zukiinftiger Wohnsitz des Betriebsleiter-Ehepaars der
Reitanlage. Die Grundrisssituation wird beibehalten. HLS-Installationen werden
erneuert. Es erfolgt eine energetische Sanierung.

Gebidude 300:

Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten, bestehend aus zwei Treppenaufgdngen. Die
Grundrisssituation wird beibehalten. HLS-Installationen werden erneuert. Das Gebaude
sowie die Wohnungen befinden sich in einem sehr guten Zustand. Von aufden wirkt das
grundsatzlich architektonisch klar gegliederte Gebdaude unfreundlich und teilweise als
Fremdkorper im Geldande. Die Balkonanlage wirkt optisch iiberdimensioniert.

Ziel ist es, dem Gebdaude durch mafdvolle Eingriffe bzw. Umgestaltung der Fassade, der
Balkone und ggf. vom Dachaufbau zu einer ansprechenden Auf3enoptik zu verhelfen.

Die bisherige wohnwirtschaftliche Nutzung soll beibehalten werden. Es ist an eine kurz-
bzw. mittelfristige Vermietung an Schulungs- und Seminarteilteilnehmer sowie
Mitarbeiter der Reitanlage gedacht.

Gebdude 166 (ehemaliges Offizierscasino)

Das Bruchsteingebaude aus der Vorkriegszeit wird von der AufRenansicht erhalten.
Der komplette Innenbereich samt HLS-/ Elektro-Installationen erfordert eine
vollstandige Kernsanierung. Der vorhandene Kiichentrakt fiir die Gastronomie muss
vollstindig erneuert werden. Die vorhandenen Gastezimmer sind abgewohnt und
entsprechen in keinster Weise mehr den heutigen Anforderungen und Wiinschen. In
Anlehnung an die bisherige Nutzung soll das Gebaude nach erfolgter Sanierung als
Tagungs- und Schulungshotel mit ca. 25 Zimmern genutzt werden. Der
Gastronomiebereich soll fiir Eventveranstaltung vermietet werden.

Die bendétigen Stellplatze fiir alle v.g. Gebdude sind im Lageplan (Anlage 1) dargestellt
und tiberwiegend im Bestand bereits vorhanden.
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