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1. PLANUNGSANLASS

2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1. Planungsanlass

Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ist die Absicht der GroRRen Kreisstadt Kitzingen die
ehemals durch die US-Streitkrédfte genutzte und derzeit brachliegende Flache des ehemaligen
.Richthofen Circle” einer neuen Nutzung zuzuftihren und sie in den Bereichen des Freizeit-
sports, der Erholung, des betrieblichen Beherbergungsgewerbes und angegliederter Wohnnut-
zungen zu entwickeln.

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 25.11.2010 den Anderungsbeschluss fir die 38. Anderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Kitzingen gefasst.

2. Ziele und Zwecke der Planung
2.1 Erfordernis der Planaufstellung

Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB gerecht zu werden ist es erforderlich, im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und
Reitsport mit angegliedertem Wohnen und Tagungshotel”, den Fldchennutzungsplan zu dndern.

Der wirksame Flachennutzungsplan mit letzter Anderung genehmigt durch die Regierung von
Unterfranken am 18.08.2010 stellt innerhalb des Geltungsbereiches unterschiedliche Flachen
dar. Um den Anderungsbereich entsprechend der zukiinftig beabsichtigten Nutzung entwickeln
zu kdnnen ist es notwendig, die bisher bestehenden Flachendarstellungen zu andern.

2.2 Stadtebauliche Ziele
Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden im Einzelnen folgende Ziele verfolgt:

e Revitalisierung der stadtebaulichen Brachfléche ,Richthofen Circle”

e Entwicklung des Geltungsbereiches mit den Nutzungen Freizeitsport, betriebliches Beher-
bergungsgewerbe und angegliedertem Wohnen

e Schaffung neuer Arbeitsplatze

e Einbindung des ehemals militarisch genutzten Gelandes in den Landschaftsraum
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3. VERFAHRENSABLAUF

STADT KITZINGEN

3. Verfahrensablauf
3.1 Rechtliche Grundlagen
Rechtliche Grundlagen fiir die 38. Anderung des Flachennutzungsplanes Kitzingen sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BauGB,
zuletzt gedndert durch Art. 4 Gesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

die Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

die Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 10
des Gesetzes vom 27.07.2009 (GVBI S. 400)

3.2 Verfahren

Die 38. Anderung des Flachennutzungsplanes Kitzingen wird gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB
im Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport
mit angegliedertem Wohnen und Tagungshotel” durchgefiihrt. Die exakte Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung dargestellt.

3.3 Umweltvertraglichkeitspriifung / Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport
mit angegliedertem Wohnen und Tagungshotel” wird eine detaillierte Umweltvertraglichkeits-
priifung im Sinne des § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB durchgefiihrt. In einem gesonderten Umwelt-
bericht werden die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt.

Da die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zu oben genanntem Be-
bauungsplan verlduft, werden im Zuge der Abschichtung gemaR § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB im
Umweltbericht die Belange des Flachennutzungsplanes gepriift.



4. ALLGEMEINE
GRUNDLAGEN

4 Allgemeine Grundlagen
4.1 Lage des Anderungsbereiches

Das Anderungsgebiet befindet sich im Nordosten der GroBen Kreisstadt Kitzingen im Landkreis
Kitzingen, Regierungsbezirk Unterfranken des Freistaates Bayern. Es umfasst die Grundstiicke
FI. Nr. 6840, FI. Nr. 7449, FI. Nr. 7450 sowie Fl. Nr. 7464. Im Stiden wird es durch die Staats-
strale 2272 und die derzeit unbefahrene Bahnstrecke Kitzingen/Etwashausen-Schweinfurt
begrenzt. Westlich befindet sich eine Ausgleichsflache und das Gewerbegebiet GroRlanghei-
mer StraBe Nord. Ostlich liegen landwirtschaftliche Nutzflachen und im Norden schlieRt das
Waldgehiet ,Giltholz" an.

4.2 GroBe des Anderungshereiches

Die Anderungsbereich hat eine GesamtgréRe von ca. 10,6 ha.

4.3 Stiadtebauliche Situation

4.3.1 Lage im Stadtraum

Das Anderungsgebiet befindet sich im Nordosten des Kitzinger Stadtteils Etwashausen im
Ubergangsgebiet zwischen bebauter Stadtstruktur im Stidwesten und dem Waldgebiet Giltholz
im Nordosten. Die RichthofenstraRe (ST 2272) verlauft als Haupterschliefungsstraf3e stidlich
des Anderungsgebietes. Sie stellt die Verbindung zum Stadtzentrum sowie zu den 6stlich
gelegenen Nachbargemeinden her und bindet das Anderungsgebiet an die StaatsstraRe 2771
und die Bundesautobahn 3 an.

4.3.2 Nutzungs- und Baustruktur

Das Anderungsgebiet besteht im Wesentlichen aus der Housingarea 1, der ehemals durch die
US-Streitkréfte genutzten Harvey Barracks. Das 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 ErschlieBung des Anderungsgebietes erfolgt derzeit tiber eine Zufahrt von der Staatsstrae
2272. Der Anschluss des Anderungsgebietes an die RichthofenstraRe quert Gleise der Bahn-
strecke 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.

4.3.4 Griin- und Freiflachenstruktur, Schutzgebiete

Das Anderungsgebiet 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.
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STADT KITZINGEN

Die Flache im Bereich der Grundstiicke mit den Flurnummern 7449 und 7450 ist als Fldche 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. Dieser Bereich ist ebenso Teil einer rechtlich
festgesetzten Ausgleichsflache.

Das Grundstiick mit der Flurnummer 7464 wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

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 Gelandeverhaltnisse / Bodenbeschaffenheit
Das Anderungsgebiet weist (iberwiegend ebene Gelandeverhaltnisse auf. Das Terrain steigt in
Richtung Norden und Osten leicht an.

Der Altlastenverdacht fiir die beiden Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Gewasser ist
ausgeraumt. Fiir den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze liegen derzeit keine Informationen vor.



5. EINFUGUNG IN DIE
GESAMTPLANUNG

5. Einfiigung in die Gesamtplanung
5.1 Ubergeordnete Planungen

5.1.1 Regionalplan

Der verbindliche Regionalplan der Region Wiirzburg in seiner letzten Fortschreibung, der
sechsten Verordnung zur Anderung des Regionalplans vom 1. Dezember 2009: Kapitel B I,
.Siedlungswesen” in Kraft getreten am 18. Dezember 2009 trifft folgende Aussagen, die im
Zusammenhang mit der Fldchennutzungsplandnderung stehen:

Regionalplan Karte 1 - Raumstruktur:

e Die GroRe Kreisstadt Kitzingen ist als Mittelzentrum eingestuft und liegt in einer Entwick-
lungsachse von (berregionaler Bedeutung

e Die GroRe Kreisstadt Kitzingen liegt innerhalb mehrerer Entwicklungsachsen von regiona-
ler Bedeutung

e Die GroRRe Kreisstadt Kitzingen liegt in einem Gebiet, dessen Struktur zur Verbesserung
der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden soll.

Regionalplan Karte 2 - Siedlung und Versorgung und Karte 3 - Landschaft und Erholung:
e Die Flache im Bereich des Anderungsgebietes wird als Wohnbauflache, gemischte Baufla-
che und Sonderbauflache dargestellt

5.2 Beriicksichtigung von Fachplanungen und Untersuchungen

5.2.1 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 fir 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.
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6. BISHERIGE DARSTELLUNG IM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

7. BEABSICHTIGTE DARSTELLUNG IM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

STADT KITZINGEN

6. Bisherige Darstellung im Flichennutzungsplan

Der wirksame Fléchennutzungsplan der Stadt Kitzingen mit 29. und damit letzten Anderung
vom 18.08.2010 weist fir das Anderungsgebiet unterschiedliche Flachen aus:

Das Grundstiick mit der Flurnummer 6840 ist als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen. Innerhalb
dieses Bereiches ist eine Altlast markiert.

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. Dieser Bereich ist ebenso Teil einer rechtlich
festgesetzten Ausgleichsflache.

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

1. Beabsichtigte Darstellung im Flachennutzungsplan

Mit Ziel einer Revitalisierung und Entwicklung des Anderungsgebietes in den Bereichen Frei-
zeit und Erholung, des Pferdesports und des Wohnens wird der gesamte Anderungsbereich als
.Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen und Tagungshotel” darge-
stellt.

Die Markierung der rechtlich festgesetzten Ausgleichsflache im Bereich der Grundstiicke mit
den Flurnummern 7449 und 7450 entfallt.

Die Markierung der Altlast entfallt.



8. BEGRUNDUNG
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8. Begriindung

8.1 Allgemeines

Mit der geplanten Anderung der Darstellung des Flachennutzungsplanes werden in Uberein-
stimmung mit dem sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Richthofen Circle” die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen das Anderungsgebiet nach dessen Brachlage
in den Bereichen des Freizeitsports, des betrieblichen Beherbergungsgewerbes, der Landwirt-
schaft und der Wohnnutzung zu schaffen.

8.2 Nutzungs- und Baustruktur

Die neue Nutzungsausweisung des Gelandes stellt eine Abstufung zwischen den bebauten
Fldchen siidwestlich und den durch Landwirtschaft genutzten, bzw. bewaldeten Flachen éstlich
und nordlich des Anderungsgebietes dar. Es fiigt sich damit in die bestehende Stadt- und
Landschaftsstruktur ein.

8.3 Griin- und Freiflachenstruktur, Schutzgebiete
Von der Anderung der Nutzungsausweisung sind keine Schutzgebiete betroffen.

Durch die Ausweisung des Anderungsgebietes in ein Sondergebiet Pferdesport mit Tagungs-
hotel und Wohnnutzung werden die bestehenden Griin- und Freiraumstrukturen verandert. Die
Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind im Umweltbericht, der im Parallelverfahren zum
Bebauungsplan aufgestellt wird, gepriift und als vertretbar eingestuft worden. Durch die neue
Nutzung kann weiterhin eine starke Durchgriinung der Flache erwartet werden.

Die Ausgleichsflache westlich des Anderungsbereiches ist fiir das angrenzende Gewerbegebiet
.Groldlangheimer Strasse Nord” ausgewiesen und wird nicht beeintrachtigt. Die rechtlich fest-
gesetzten Ausgleichsflachen im Bereich der Grundstiicke mit den Flurnummern 7449 und 7450

sind derzeit nicht genutzt und werden fiir das angrenzende Gewerbegebiet nicht mehr benétigt.

Innerhalb der vormals als Flachen fiir die Landwirtschaft in Tallagen und Bachauen, die von
Bebauung freizuhalten sind, in der eine Erstaufforstung nicht zuldssig ist und die von Bebauung
freizuhalten sind sowie die vormals als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellten Bereiche
sind im Bebauungsplan ,Richthofen Circle” keine Baufenster vorgesehen. Eine Bebauung des
vormals als Ausgleichsflache markierten Bereiches wird damit verhindert.

8.4 Geldndetopografie
Auswirkungen auf eine bauliche Nutzung, bzw. die Erschlieung und auf die nutzungsentspre-
chende Entwicklung des Anderungsbereiches sind durch die Gelandetopografie nicht gegeben.

8.5 Regionalplanerische Ziele und Grundsétze

Die Flachenausweisung des Anderungsbereiches als Sondergebiet Pferdesport mit Tagungs-
hotel und Wohnnutzung entspricht den Zielen des Regionalplanes, insbesondere im struktur-
schwachen Mittelbereich Kitzingen die Lebens- und Arbeitsbedingungen zu verbessern und
neue Arbeitsplatze im Dienstleistungsbereich zu schaffen.

Mit der neuen Flachenausweisung wird zudem eine Verbesserung des Angebots fiir den Sport,
die Tages- und Wochenenderholung und den Fremdenverkehr Kitzingens geférdert. Die Ver-
sorgungsfunktion des Mittelzentrums Kitzingen wird fiir den &stlichen Teilbereich der Region
Wiirzburg damit gestarkt.

Dem Grundsatz, dass die Nachteile der Konversion ausgeglichen werden sollen, wird mit der
neuen Flachenausweisung nach Abzug der US-Streitkrafte Rechnung getragen. Die beabsichti-
ge Entwicklung findet zudem innerhalb eines zentralen Ortes und an einer Entwicklungsachse
von (iberregionaler Bedeutung statt.

8.6 Altlasten )
Die Markierung der Altlast entfallt, da innerhalb des Anderungsbereiches keine Flache Be-
standteil des Altlastenkatasters ist.
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