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1. PLANUNGSANLASS

2. ZIELE UND ZWECKE
DER PLANUNG

SONDERGEBIET FREIZEIT UND REITSPORT MIT ANGEGLIEDERTEM WOHNEN UND TAGUNGSHOTEL

1. Planungsanlass

Seit Abzug der US-Amerikanischen Streitkrafte und der Schliefung des Standortes Kitzingen
als Garnisonsstadt in den Jahren 2007/08 liegt das Geldnde der ehemaligen Offizierswohn-
siedlung Richthofen Circle brach. Die Konversion der ehemals militarisch genutzten Flachen ist
eine der wesentlichen stadtebaulichen Aufgaben der Stadt Kitzingen.

Aufgrund der Lage am Stadtrand und der Nahe zu wichtigen Naturrdumen bietet sich die
Chance das Plangebiet in den Bereichen des Freizeitsports, der Erholung, des betrieblichen
Beherbergungsgewerbes und angegliederter Wohnnutzungen zu entwickeln. Die Grundstticks-
eigentlimer des ehemaligen Richthofen Circle haben sich verpflichtet den Bebauungsplan auf
eigene Kosten erstellen und das Genehmigungsverfahren fachlich begleiten zu lassen.

2. Ziele und Zwecke der Planung

2.1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes bietet die Chance den Richthofen Circle nach dessen
Brachlage zu revitalisieren. Die Anpassung der bauleitplanerischen Rahmenbedingungen bildet
die Grundlage zur Entwicklung neuer Nutzungen im Bereich des Freizeitsports, des betriebli-
chen Beherbergungsgewerbes, der Erholung und des angegliederten Wohnens sowie der dafiir
erforderlichen Baustrukturen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit ange-
gliedertem Wohnen und Tagungshotel” stellt die Rechtsgrundlage zur Standortentwicklung dar.

2.2 Stiadtebauliche Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit
angegliedertem Wohnen und Tagungshotel” werden im Einzelnen folgende Ziele verfolgt:

Revitalisierung der Brachflache Richthofen Circle

Entwicklung neuer Nutzungen im Bereich des Freizeitsports und der Erholung
Entsiegelung ungenutzter, asphaltierter Parkflachen im Plangebiet

Sicherung naturrdumlich bedeutender Elemente
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3. Verfahrensablauf
3.1 Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen
und Tagungshotel” wird als Bebauungsplan im Sinne der 88 1-11 BauGB aufgestellt. Die exakte
Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im zeichnerischen Teil dargestellt.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigte Nutzungsénderung des Plange-
bietes bedingt eine Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Kitzingen. Diese wird im
Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB durchgefiihrt.

3.2 Umweltvertréaglichkeitspriifung und Umweltbericht

Nach 82 Abs. 4 und 8 2a BauGB wird die Umweltvertraglichkeitspriifung fir die Bauleitplanung
durchgefiihrt, indem die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten
Teil der Begriindung und liegt als Anlage dem Bebauungsplan bei.

Innerhalb der beiden Scoping-Termine am 03.08. 2010 und am 25.08.2010 im Stadtbauamt
Kitzingen wurden der Untersuchungsraum und die Untersuchungstiefe festgelegt.
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4. Allgemeine Grundlagen
4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der GroRen Kreisstadt Kitzingen im Landkreis Kitzin-
gen, Regierungsbezirk Unterfranken des Freistaates Bayern. Es umfasst die Grundstiicke FI. Nr.
5419 (Teilflache), FI. Nr. 6840, FI. Nr. 7449, FI. Nr. 7450, FI. Nr. 7464. Im Siiden wird es durch

die derzeit ungenutzte Bahnstrecke Kitzingen-Gerolzhofen und die StaatsstraRe 2272 begrenzt.
Westlich befindet sich eine Ausgleichsflache und das Gewerbegebiet GroRlangheimer Stralie
Nord. Ostlich liegen landwirtschaftliche Nutzflachen und im Norden schlieRt das Waldgebiet
,Giltholz” an.

4.2 GroRe des Plangebietes

Die Geltungsbereich hat eine Gesamtgrofe von ca. 106.195 qm.

4.3 Stiadtebauliche Situation

4.3.1 Lage im Stadtraum

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten des Kitzinger Stadtteils Etwashausen im Uber-
gangsgebiet zwischen bebauter Stadtstruktur im Stidwesten und dem Waldgehiet Giltholz

im Nordosten. Die RichthofenstraRe (ST 2272) verlauft als Haupterschliefungsstraf3e stidlich
des Plangebhiets. Sie stellt die Verbindung zum Stadtzentrum sowie zu den &stlich gelegenen
Nachbargemeinden her und bindet das Plangebiet an die Staatsstrafle 2271 und die Bundesau-
tobahn 3 an.

4.3.2 Nutzungs- und Baustruktur

Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus der Housingarea 1, der ehemals durch die US-
Streitkrafte genutzten Harvey Barracks. Dieses Geldnde ist derzeit ungenutzt. Bebauung befin-
det sich tiberwiegend im nordlichen Teil des Plangebiets. Sie besteht aus 7 Wohngebauden mit
insgesamt 108 Wohneinheiten (16 Wohnungen, 42 Appartements, 50 Zimmer), dem ehemali-
gen Offizierscasino, 2 Garagen sowie 1 Doppelhaus und 2 Einfamilienhdusern im Nordwesten.

Die Umgebung ist zum einen durch die angrenzenden Waldflachen im Norden und die land-
wirtschaftlich genutzten Flachen im Westen sowie siidlich der RichthofenstralRe gepragt. Zum
anderen befinden sich in ndherer Umgebung mehrere zur gewerblichen Entwicklung vorgese-
hene Gebiete. Dies sind die Areale der ehemaligen Harvey Barracks ca. 200 m siidlich mit an-
gegliedertem, derzeit ungenutztem Flugplatz in ca. 750 m Entfernung, das Industriegebiet mit
bestehender GieRerei ca. 300 m stidwestlich und das westlich gelegene, als Gewerbe- und
Industriegebiet ausgewiesene, Areal GroRlangheimer Strale Nord. Dessen Ausgleichsflache
begrenzt das Plangebiet im Westen.

4.3.3 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt iber die Staatsstralle 2272. Der Anschluss der
ehemaligen Housingarea 1 an die Richthofenstralle quert Gleise der Bahnstrecke Kitzingen-
Gerolzhofen. Auf der Bahnstrecke ruht derzeit der Verkehr.

Laut der DB Netz AG ist der Bahniibergang 6ffentlich gewidmet und der zustandige Stralien-
baulasttrager ist die GroRe Kreisstadt Kitzingen. Momentan ist der betroffene Bahniibergang
mit der Stufe ,maRiger Verkehr” klassifiziert - dies bedeutet es passieren taglich weniger als
2.500 Fahrzeuge den Bahniibergang.
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4.3.4 Ver- und Entsorgung

Samtliche Bestandsgebaude sind an das Kanalnetz der Stadt Kitzingen angeschlossen. Im
Stidwesten des Plangebietes befindet sich ein Regenwasserriickhaltebecken. Eine wasser-
rechtliche Erlaubnis fiir die Einleitung von Oberflachenwasser in den Bimbach besteht bis zum
31.12. 2020.

Die Lage, die Kapazitat und der Zustand der Leitungen fir Strom, Strafenbeleuchtung und
Trinkwasser innerhalb des ehemaligen Richthofen Circle sind unklar. Eine Transformatorstation
befindet sich ca. in der Mitte des Plangebietes am Kreuzungspunkt der bestehenden gebietsin-
ternen Erschliefung.

Das Gebiet des ehemaligen Richthofen Circle ist an das primare Fernwarmenetz der LKW Kit-
zingen angeschlossen, von dem aus ein Sekundarnetz gespeist wurde. Die Lage, die Kapazitat
und der Zustand der Leitungen des Sekundérnetzes sind nicht bekannt. Das ehemalig fiir die
gesamten Harvey Barracks zustandige Heizhaus mit einem Anschlusswert von 17 MW Kes-
selleistung vor dem Haupttor der Harvey Barracks ist laut der LKW Kitzingen fiir eine weitere
Versorgung des Gelandes voraussichtlich ungeeignet.

Die ErschlieRung des ehemaligen Richthofen Circle mit den erforderlichen leitungsgebundenen
Medien, wie Strom und Trinkwasser ist aus stidlicher Richtung von der StaatsstralRe 2272 oder
aus westlicher Richtung vom ausgewiesenen Gewerbegebiet Grollangheimer StralRe Nord ge-
plant. Sollte eine Leitungsfiihrung tber das Grundstiick mit der Flurnummer 7438/16 notwendig
werden ist das Leitungsrecht durch eine Grunddienstbarkeit dauerhaft zivilrechtlich zu sichern.

Die interne Versorgung des geplanten Sondergebietes wird im Zuge des Vorhabens angepasst.

4.3.5 Griin- und Freiflachenstruktur, Schutzgebiete

Das Plangebiet zeichnet sich durch einen hohen Griinflachenanteil aus. Erhaltenswerte
Baumbestande befinden sich vor allem im nordlichen Teilbereich im Ubergang zum Waldgebiet
.Giltholz". Der siidliche Teilbereich wird von einer Streuobstwiese gepragt.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete eingetragen.

Im Norden schlieSt das FFH-Schutzgehiet Nr. 6227/371 ,Sandgebiete bei Schwarzach, Klein-
langheim und GroRlangheim” (Klosterforst) an die Grenze des Plangebiets an. Das Vogelschutz-
gebiet Nr. 6227/471 ,Stidliches Steigerwald Vorland” ist mit dem FFH-Schutzgebiet deckungs-
gleich. Der Flugplatz, ca. 750 m stidlich des Richthofen Circle, ist als FFH-Schutzgebiet kartiert.

4.4 Geldndeverhiltnisse / Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet weist tiberwiegend ebene Geldndeverhaltnisse auf. Das Terrain steigt in Rich-
tung Norden und Osten leicht an. Auswirkungen auf die bauliche Nutzung, bzw. die Erschlie-
Rung sind durch die Gelandetopografie nicht gegeben.

Der Altlastenverdacht fiir die beiden Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Gewasser ist

ausgeraumt. Fiir den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze liegen derzeit keine Informationen vor.

4.5 Bestehende Rechtsverhéltnisse
Séamtliche Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in Privateigentum.
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5. Einfiigung in die Gesamtplanung
5.1 Ubergeordnete Planungen

5.1.1 Flichennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen, 29. Anderung - genehmigt von der
Regierung von Unterfranken am 18.08.2010, ist das Grundstiick mit der Flurnummer 6840 und
damit der Hauptbestandteil des Plangebietes, als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen.

Die Flache im Bereich der Grundstiicke mit den Flurnummern 7449 und 7450 ist als Flache fiir
die Landwirtschaft in Tallagen und Bachauen ausgewiesen, die von Bebauung freizuhalten ist,
in der eine Erstaufforstung nicht zuldssig und eine abschnittsweise Bestockung mit Auwaldge-
hélzen im Uberschwemmungsbereich maglich ist.

Die Flache im Bereich des Grundstticks mit der Flurnummer 7464 ist im giiltigen Flachennut-
zungsplan der Stadt Kitzingen als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Die vorgesehene Ausweisung des Plangebietes als Sondergebiet bedingt eine Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Kitzingen. Die Grundstiicke mit den Flurnummern 6840, 7449,
7450 und 7464 sollen im zukiinftigen Flachennutzungsplan als ,Sondergebiet Freizeit und Reit-
sport mit angegliedertem Wohnen und Tagungshotel” dargestellt werden. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 durchgefiihrt um das
Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes ,Richthofen Circle” gewahrleisten zu kénnen.

Der Bahniibergang stidlich des als Sondergehiet ausgewiesenen Bereiches ist im rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen als Flache fiir Bahnanlagen dargestellt.

5.1.2 ISEK Stadt Kitzingen

Das ISEK der Stadt Kitzingen aus dem Jahr 2006, erarbeitet durch die Drees & Sommer
Entwicklungsmanagement und Immobilienberatung GmbH in Stuttgart, sieht die Entwick-
lungsperspektiven der ehemals militarisch genutzten Konversionsflachen hauptsachlich in den
Bereichen Wohnen, Freizeit und Gewerbe.

Der westliche Bereich des Plangebietes ist Bestandteil des , Entwicklungskonzeptes Airpark”.
In diesem Konzept sind fiir die stidlich und stidwestlich vom Plangebiet gelegenen Flachen der
Harvey Barracks vorwiegend gewerbliche Nutzungen vorgesehen. Des Weiteren werden eine
Forschungseinrichtung im Bereich der Luft- und Raumfahrt, ein Griinderzentrum, ein kleiner
Messestandort und eine Veranstaltungsflache fiir Freiluftveranstaltungen vorgeschlagen.

Die nordlich an das Plangebiet grenzenden Waldflachen sollen durch Einrichtungen wie z. B.
Lehrpfade, Rad- und Wanderwege sowie Tiergehege als ,Erlebniswald Giltholz” fir eine sanfte
touristische Nutzung entwickelt werden. Als mdgliche Eingangsbereiche und/oder Standorte
eines Besucherzentrums werden das Gelande des Richthofen Circle, oder auch das dstlich
gelegene ehemalige Handgranatenfeld genannt.

Die Festlegungen des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit an-
gegliedertem Wohnen und Tagungshotel” entsprechen den Zielen und Entwicklungskonzepten
des ISEK.

5.1.3 Rahmenpléane Harvey Barracks

Derzeit werden von der Stadt Kitzingen Rahmenplane fiir die ca. 200 m siidlich und stidwest-
lich gelegenen Teile der ehemals militdrisch genutzten Harvey Barracks erstellt. Im Rahmen-
plan | und den Vorentwiirfen zu den Rahmenplanen Il und Il vom 24.02.2010 ist fiir die Harvey
Barracks im wesentlichen die Entwicklung gewerblicher Nutzungen vorgesehen. Das Unter-
suchungsgebiet ist nicht Bestandteil einer der Rahmenplane. Der vorliegende Bebauungsplan
beeintrachtigt die Umsetzung der Rahmenplane mit der geplanten gewerblichen Nutzung der
Harvey Barracks nicht.
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5.2 Beriicksichtung von Fachplanungen und Untersuchungen

5.2.1 Schallimmissionsschutz

Fir den bebauten Bereich des Plangebietes, nérdlich der Bahnlinie Kitzingen-Gerolzhofen, liegt
ein Schallimmissionsschutzgutachten vom 02.11.2010, erstellt von der Firma Wolfgang Sorge
Ingenieurbiiro fiir Bauphysik GmbH, vor. Untersucht wurden sowohl die Verkehrsgerduschim-
missionen der St 2272 sowie die Gewerbegerduschimmissionen der umliegenden bestehen-
den, bzw. vorgesehenen Gewerbenutzungen (Bebauungsplan GroRlangheimer StralRe, Fa.
Frankenguss Kitzingen sowie Rahmenplan ehemalige Harvey Barracks).

Dem Plangebiet wurde aus immissionsschutzfachlicher Sicht der Schutzgrad eines Misch-
gebietes zugewiesen. Laut DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” sind demnach folgende
Orientierungswerte zu beachten:

e Beurteilungszeitraum ,tags” (6.00-22.00Uhr): 60 dB (A)
e Beurteilungszeitraum ,nachts” (22.00-6.00Uhr): 50 dB (A) fiir Verkehrsgerausch-
immissionen
45 dB (A) fiir Gewerbegerdusch-
immissionen

Wahrend der Beurteilungszeitraume ,tags” und ,.nachts” werden die schalltechnischen Qrien-
tierungswerte gemals DIN 18005 in Bezug auf Verkehrsgerauschimmissionen im tiberwiegen-

den Bereich des Plangebietes eingehalten. Lediglich im straRennahen Bereich berechnen sich
in einer Grundstiickstiefe von 32-40 m Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungs-
werte. Im Bereich der Wohngebaude werden die Orientierungswerte fiir die Zeitraume , tags”
und ,nachts” eingehalten, bzw. unterschritten.

Die schalltechnischen Orientierungswerte in Bezug auf Gewerbegerauschimmissionen werden
wahrend der Beurteilungszeitraume ,tags” und ,nachts” im tiberwiegenden Teil des Plange-
bietes eingehalten. Lediglich im stidwestlichen Grundstiicksbereich his zur Wohnbebauung hin
sind Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte gemaR DIN 18005 festzu-
stellen. Im Bereich der Wohngebaude werden die Orientierungswerte ,tags” und ,nachts”
eingehalten.

5.2.2 Altablagerungen / Altlasten

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

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

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

e Eingriffe in das Erdreich sind dem Landratsamt anzuzeigen

5.2.3 Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (SAP)
Die durch die Artenschutzkartierung (ASK) bekannten Arten wurden in der Speziellen Arten-
schutzrechtlichen Priifung (SAP) durch das Biiro Lorenz Landschaftsarchitekten betrachtet.

Verbotsgegenstande des 8 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sind fiir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fiir Vogelarten
gemald Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie nicht erfiillt unter der Voraussetzung, dass die Vermei-
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dungs- und CEF-MaRnahmen umgesetzt werden.

Eine Ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforder-
lich. Fir dariiber hinaus nicht gemeinschaftlich geschiitzte Arten, die gemal$ nationalem Natur-
schutzrecht streng geschiitzt sind, ist keine vorhabensbedingte Zerstérung von Lebensraumen
im Sinne des Art. 6a Abs. 2 S. 2 BayNatSchG bzw. 815 Abs. 5 BNatSchG gegeben.

Es ergibt sich somit ein enges Zeitfenster in den Monaten September und Oktober, in dem die
geplanten Rodungsarbeiten durchgefiihrt werden kdnnen. Fir die Abbruch- und Riickbauarbei-
ten der Gebaude ist die Vogelbrutzeit als Ausschlusskriterium einzuhalten.

Sollte durch eine Begehung eines Sachverstandigen ein Vorkommen der betroffenen Arten
ausgeschlossen werden, kdnnen die Arbeiten auch auRerhalb der Schutzzeiten erfolgen.

Folgende Malinahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funkti-
onalitat innerhalb der SAP werden vorgeschlagen:

e Einhalten der Schutzzeiten fiir Fledermaus-Wochenstuben von Mai bis August, Winterru-
hezeiten der Fledermause von Anfang November bis Mitte/ Ende Mérz

e |m Falle von Biotopb&umen: vorsichtiger Abbau der Aste, bzw. langsames Absenken von
abgesagten Astteile. Umgehende Kontrolle der entnommenen Gehélzteile, Bergung evtl.
aufgefundener Fledermause durch einen Fachmann.

e Einhaltung der Schulzeiten fiir Brutvdgel von Mérz bis Ende August. Abrissarbeiten und
Gehélzentfernungen (Rodung) kdnnen zwischen Anfang September und Ende Februar
aullerhalb der Brutzeit von Végel erfolgen

e Keine Rodung mit Wurzelentfernung wahrend der Winterruhe der Zauneidechse in den
Monaten von November bis Mérz.

e Soweit mdglich sollen wertvolle Altbdume und Teile der Streuobstwiese erhalten werden.

e Schaffung von Warmebegiinstigten, besonnten Strukturen z.B. durch Lagerung von
gefallten Baumen als Totholzstdmme in Randlagen des Koppelbereichs und entlang der
Waldrénder

e Auslichten des dichten Gehélzbestandes zur Schaffung von lichteren Lebensraumstruktu-
ren z.B. fiir Vogel und Fledermause als Ausgleich zu wegfallenden Streuobstflachen.

e Bauliche MaRinahmen fiir einen Ersatz der potentiell vernichteten Sommer- und Winter-
quartiere an Gebduden sind mit dem 6rtlichen Fledermausschutz abzusprechen.

Folgende Mafinahmen zur Sicherung 6kologischer Funktionalitat (CEF-MaRRnahmen) sollen
umgesetzt werden:

e Verhdngen von 10 Fledermausnistkasten im Bestand mit fachméannische Pflege fiir min-
destens 10 Jahre

e Verhdngen von 10 Vogelnistkasten im Bestand mit fachmannischer Pflege fiir mindestens
10 Jahre.

Auf die Einhaltung der MaRnahmen aus der SAP-Untersuchung sollte im Baugenehmigungsver-
fahren hingewiesen werden.

6. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
6.1 Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes im Sinne des 8 11 BauNVO und den darin

zuldssigen Nutzungen entspricht dem Ziel das Plangebiet als Flache fiir den Freizeitsport, ins-
besondere den Reitsport, angegliederte Wohnnutzungen, landwirtschaftliche und gewerbliche
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Nutzungen zu entwickeln.

Der Schutzgrad eines Dorfgebietes wird festgesetzt um das Plangebiet insbesondere vor
Schall- und Geruchsimmissionen zu schiitzen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Um den weitgehend durch die Landschaft und deren Vegetation geprégten Charakter des Plan-
gebietes zu erhalten und eine tiberméaRige Flacheninanspruchnahme durch bauliche Anlagen
zu verhindern, wird die maximal zuldssige Grundflache mit 20.000 gm fiir den als Sonstiges
Sondergebiet ausgewiesenen Bereich festgesetzt.

Die Festlegung der Geschossflache auf maximal 30.000 gm innerhalb des Sonstigen Sonderge-
bietes und die Festlegung der maximalen Gebaudehdhen innerhalb der einzelnen Baufenster
dienen dem Ziel eine tibermaRige Hohenentwicklung baulicher Anlagen vorzubeugen und das
durch die Wiesen und den Wald gepragte Landschaftshild des Stadtrandes zu erhalten.

6.3 Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Die stadtebauliche Zielsetzung einer lockeren Anordnung von Einzelbaukdrpern innerhalb eines
durch Griin-, Reit- und Freiflachen geprégten Areals wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
(Baufestern) gesichert. Auf eine Festsetzung der Bauweise kann damit verzichtet werden.

Die Festlegung der Abstandsflachentiefe von 0,25 H, mindestens 3 m fiir Anlagen des Pferde-
sports orientiert sich, aufgrund der geplanten Hallenbebauung der Reitanlagen und Stélle, an
den Vorgaben der BayBO fiir Gewerbe- und Industriegebiete (vgl. Art. 6 Abs. 5 Satz 2)

6.4 Verkehrsflachen, ErschlieBung

Mit dem Ziel den Eingriff in die bestehenden Naturrdume zu minimieren und eine effiziente
ErschlieBung des Plangebiets zu gewahrleisten wird der zulassige Einfahrtsbereich fiir das
Sonstige Sondergebiet im Bereich der bisher bestehenden Zufahrt von der Staatsstralle 2272
festgesetzt.

Die getroffenen Festlegungen beziglich Sichtfldchen sowie der Bebauung und Bepflanzung
im Bereich von StraRenmiindungen erfolgen mit dem Ziel die Ubersicht im StraRenverkehr zu
erhéhen und Unfallen vorzubeugen.

Aufgrund der erwarteten Nutzung wurde fiir das Sonstige Sondergebiet ein Stellplatzbedarf
von insgesamt 102 Stellplatzen ermittelt (siehe Tabelle Seite 12).

Die Ermittlung der erforderlichen Pkw-Stellplatze erfolgte auf Grundlage der Verordnung tber
den Bau und Betrieb von Garagen sowie tiber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV)
der Bayerischen Staatsregierung vom 30.11.1993. Bei der Ermittlung der Stellplatze fiir die
Reitanlage wurden die Fldchen fiir die beiden Reitplatze (40 m x 80 m und 20 m x 20 m) ange-
setzt.

Bei einem ermittelten Bedarf von 102 Stellpldtzen ist nicht davon auszugehen, dass taglich
mehr als 2.500 Fahrzeuge die Gleise der Bahnlinie Kitzingen-Gerolzhofen passieren.
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Nutzung Anzahl der Einheiten | erforderliche Stellplatze | erforderliche Stell-
je Einheit platze (je Nutzung)

Einfamilienhaus 2 WE 1je WE 2

Doppelhaus 2 WE 1je WE

Mehrfamilienhaus 12 WE 1je WE 12

Apartments 8 WE 1je WE

Tagungshotel mit 20 Betten 1 je 6 Betten 4

Versammlungsraum

Gastronomie (im 400 gm 1je 10 gm 40

Tagungshotel)

Reitanlage 3.600 gm 1je 300 gm 12

Reithalle 1.000 gm | 1 je 50 gm Hallenflache 20

Reithalle (Tribiine) 20 Sitzplatze 1 je 15 Sitzplatze 2

Summe 102

Auf Festsetzungen zu Leitungsgebundenen Medien kann verzichtet werden, da sie durch
Grunddienstbarkeiten geregelt werden, bzw. auf Privatgelande verlaufen.

6.5 Griinflachen

Die Festsetzung der privaten Griinflache - Parkanlage im Norden des Plangebiets erfolgt, um
den bestehenden Griinbereich und dessen Funktion als Lebensraum fiir Flora und Fauna mit
seiner positiven stadtklimatischen Wirkung zu sichern.

6.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die mit der Umnutzung des ehemaligen Kasernenareals einhergehenden baulichen Veran-
derungen sollen sich in den Bestand von Natur und Umwelt einfiigen. Der Umsetzung der
Festsetzungen des Griinordnungsplans ist eine wesentliche Voraussetzung um dieses Ziel zu
erreichen. Der existierende Baumbestand wird weitgehend erhalten, die Struktur der Streu-
obstwiesen im Siiden wird soweit maglich und sinnvoll beibehalten. Die geplante Reitanlage
im Zentrum des Plangebietes wird durch gezielte Griinordnerische MalRnahmen nach Norden
und Stiden optisch gefasst.

Fiir die neu zu errichtenden Stellplatze wird die Herstellung einer wasserdurchldssigen
Oberflache (Rasenpflaster, Rasengitterstein, Schotterrasen) festgesetzt, um die Auswirkungen
der Versiegelung auf Natur und Landschaft, insbesondere auf den Grundwasserhaushalt zu
reduzieren.

Dem selben Ziel dient die Festsetzung 60% der fiir die Pferdenutzung erforderlichen befestig-
ten Bereiche (z.B. Reitplatz, Paddocks, Aktivstallgelande) mit wasserdurchldssigen Beldgen
herzustellen.

Das vorsichtige Auslichten und Ausdiinnen des Gehélzbestandes wird mit dem Ziel festgesetzt
einen Lebensraum fir eine groliere Anzahl von Insekten, Amphibien und Kleinstlebewesen
darstellen zu kénnen, die das Plangebiet als Trittstein im Biotopverbund nutzen.
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Um die Streuobstwiese mit ihrer 6kologischen Bedeutung fiir Flora und Fauna weitgehend si-
chern zu kénnen werden PflegemalRnahmen fiir den Erhalt ihrer Obstgehdlze getroffen. Da auch
tiberalterte und tote Obstgehdlze einen wichtigen Lebensraum fiir Insekten, Vogel und andere
Lebewesen darstellen ist deren Erhalt soweit als mdglich erwiinscht.

Zur Verbesserung der 6kologischen Qualitat des Plangebietes und zum Ausgleich fiir die
entstehenden Eingriffe werden 52 Baume als Neupflanzungen (ohne Standortbindung) in den
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan aufgenommen.

Da die Vitalitat eines Baumes in befestigten Flachen in direktem Zusammenhang mit der GroRe
seiner bodenoffenen Baumscheibe und des ihm zur Verfiigung stehenden Wurzelraumes steht,
eine grolRere Baumscheibe die Selbstversorgung mit Wasser und Nahrstoffen fordert und auf
diese Weise Pflegekosten reduziert werden, wird eine MindestgroRe von 12 gm bodenoffener
Baumscheibe pro Baum festgesetzt.

Die Festsetzung zur GréRe und Qualitat der Baume sollen ein schnelles Anwachsen und eine
baldige Raumwirksamkeit erzielt werden. Durch die vorrangige Verwendung von Pflanzen aus
der beigefiigten Artenliste soll die vorhandene heimische Flora und Fauna unterstiitzt werden.

Die Baumreihe entlang der Bahnlinie Kitzingen-Gerolzhofen wird aus Sicherheitsgriinden fir
die Bahnanlage mit einem Mindestabstand zur Gleisachse bestehend aus Endwuchshohe
und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m festgesetzt. Diese Abstande sind durch geeignete
Mafnahmen (Riickschnitt u. a.) standig zu gewahrleisten.

Die Ausweisung des Baugebietes beansprucht bisher militarisch genutzte Flachen, die gemald
§ 8a Abs. 1 BNatSchG hilanziert und ausgeglichen werden miissen. Fiir den Ausgleich werden
auf dem Grundstiick FI.Nr. 6840 folgende MaRRnahmen erforderlich:

A1 Schaffung naturfachlich wertvoller Gehdlzflachen durch Auslichtung des Gehélzbe-
standes und Schaffung von lichten Lebensraumstrukturen in einem Gesamtumfang von
3.290 gm

A2: Entsiegelung von befestigten Verkehrsflachen und Umwandlung in Griinland im Ge-
samtumfang von 2.103 gm

A3:  Abbruch von Geb&uden und Entsiegelung der damit iberbauten Grundflachen und
Umwandlung in Griinland im Umfang von insgesamt 1.268 qm

Die Bilanzierung und die Zuordnung der einzelnen Flachen wird im Umweltbericht erldutert und
dargestellt.

Die Festsetzungen von Mindestabstanden von unterirdischen Leitungen zu Baumstandorten
dienen dem Zweck die Leitungen von durch Wurzeln verursachten Schaden zu schiitzen.

6.7 Sonstige Festsetzungen
Die Anbauverbotszone wird festgesetzt um innerhalb eines Abstandes von 20 m zur Staatsstra-

Re ausreichende Sichtverhaltnisse zu gewahrleisten und damit die Sicherheit des Verkehrs
gewadhrleisten zu kdnnen.
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7. SONSTIGE ANMERKUNGEN UND
HINWEISE
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7. Sonstige Anmerkungen und Hinweise
7.1 DB Services Immobilien GmbH - Immobilienbiiro Niirnberg

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdéhnlichen Betrieb der Eisenbahn in
seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickseigentiimers
oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen wie
Erschiitterung, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die
von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzuneh-
men. Ebenso sind Abwehrmalinahmen nach § 1004 in Verbindung mit $ 906 BGB sowie dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in seiner
jeweiligen Form veranlasst werden konnten, ausgeschlossen.



