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Bauleitplanung - Bebauungsplan Nr. 104 "Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit
Tagungshotel und angegliedertem Wohnen" (Richthofen Circle);
hier: Abwagung Stellungnahmen und Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

1. Die im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit 8 3 Abs. 2 BauGB vom 10.09.2012 bis einschlief3lich 12.10.2012
eingegangenen Anregungen der Offentlichkeit sowie der Behtrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange werden nach gerechter Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander (nach § 1 Abs. 7 BauGB)
entsprechend den Abwéagungsvorschlagen in der beigefligten Tabelle beschlossen.

2. Der beigefiigte Planentwurf des Bebauungsplans Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und
Reitsport mit Tagungshotel und angegliedertem Wohnen“ mit zeichnerischem Teil,
planungsrechtlichen Festsetzungen und drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan,
jeweils in der Fassung vom 26.02.2015, sowie der gemeinsamen Begriindung vom
26.02.2015 mit Umweltbericht nach § 2a BauGB in der Fassung vom 22.06.2011, dem
Gutachten ,Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung® in der Fassung vom
02.11.2010, und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung in der Fassung vom
18.10.2010, wird nach § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 81 LBO sowie § 23
GemO als Satzung beschlossen.
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Sachvortrag:

1. Anlass und Erfordernis der Planung

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

Hierzu hat der Investor/Eigentimer dem Stadtrat in 6ffentlicher Sitzung am 24.06.2010 sein
Entwicklungskonzept fur diese Liegenschaft vorgestellt, welches dann in gleicher Sitzung per
Grundsatzbeschluss zur Art der baulichen Nutzung vom Stadtrat beschlossen wurde
(Zustimmung 24:4).

Die Stadt Kitzingen hatte zunachst gem. § 11 Abs. 1 BauGB (stadtebaulicher Vertrag) die
Erstellung des Bebauungsplans auf den Investor/Eigentimer tbertragen. Die Verantwortung
der Stadt Kitzingen fir das gesetzlich vorgesehene Planaufstellungsverfahren bleibt
unberdihrt.  Mit  Durchfuhrung der erneuten Offenlage der Entwirfe des
Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes hat die Stadt Kitzingen die
Verfahrensdurchflihrung an sich gezogen.

Schwerpunkt der kinftigen Nutzungsausrichtung soll auf den Themen ,Freizeit-/Reitsport,
Beherbergung und Tagung sowie angegliedertem Wohnen“ liegen. Die brach gefallenen
Flachen des Richthofen Circle mit rund 10,7 ha Flachengro3e will der Investor verstarkt in
diese Richtung entwickeln.

Weiterhin legt der Investor besonderen Wert darauf, die bestehenden vier Wohnhauser im
Westen weiterhin zu Wohnzwecken zu nutzen und zuvor umfassend zu sanieren. Dieser
Wunsch des Investors hat dann auch Bedeutung fur das Thema Larmimmissionen durch
Gewerbe- und Industriebetriebe, die sich im stidlichen Umfeld befinden.

Schlie3lich bildet das ehemalige Offizierscasino in Norden einen wichtigen Baustein im
Gesamtkonzept. Es soll ebenfalls generalsaniert werden und mit ca. 25 Zimmern kinftig als
Tagungshotel zur Verfigung stehen. Der zugeordnete Freibereich wird in Teilen als
Biergarten wahrend der Sommermonate genutzt.

Die ErschlieBung des gesamten Areals ist seitens des Eigentimers ausschlie3lich von der
ST 2272 (Grol3langheimer Straf3e) vorgesehen. Dabei soll die bestehende Zufahrt Uber das
Bahngleis Kitzingen — Gochsheim genutzt werden. Auf der Strecke ruht derzeit der
Bahnbetrieb, ein Freistellungsverfahren wird seitens der Stadt Kitzingen angestrebt. Eine
Wiederaufnahme des Eisenbahnverkehrs soll demnach voraussichtlich in dem Abschnitt bis
zum ehem. US-Kuhlhaus im Klosterforst nicht mehr stattfinden.

Einen Konfliktpunkt wahrend des Aufstellungsverfahrens stellte diese geplante Zufahrt von
der ST 2272 dar. Zundchst war eine vollstandige Abbiegespur vom StraRenbaulasttrager
gefordert worden, spater nur noch eine aufgeweitete Fahrbahn. Beides liel3 sich jedoch nicht
realisieren, da der notwendige Grunderwerb seitlicher Flachen nicht moglich war.

Als Losung wurde daher ein Kreisverkehr auf der ST 2272 favorisiert (Stand: Marz 2014),
von dem aus ein ,Ast“ auch kunftig der ErschlieBung des Richthofen Circles Uber das
Bahngleis dienen soll. Hierzu regelt die Stadt Kitzingen parallel in einem stadtebaulichen
Vertrag die Einzelheiten zur Planung, Herstellung und anteiligen Kostenubernahme durch
den Eigentumer des Richthofen Circles. Der Kreisverkehr soll dann kiinftig durch die Stadt
Kitzingen im Auftrag des StraRenbauamts Wairzburg als zustandiger Baulasttrager
umgesetzt werden. Da inzwischen fir die siddstlich gelegenen Harvey Barracks inzwischen
ebenfalls ein Bauleitplanverfahren durchgefihrt wird, wurde hier als kinftige
HaupterschlieBung dieser Kreisverkehr an der ST 2272 favorisiert mit dem positiven Effekt,
dass somit auch eine tragfahige Lésung fir den Richthofen Circle gefunden werden konnte.

! Ausfiihrlicher zu bisherigen Beschliissen und Verfahrensschritten in: Vorlage Nr. 2013/072 zur
Sitzung des Stadtrats vom 21.02.2013, dort insbesondere: Sachvortrag, Ziff. 2, dritter Spiegelstrich
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Néaheres kann der Begriindung zum Bebauungsplan entnommen werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes bietet die Chance, den Richthofen Circle
nach dessen Brachlage zu revitalisieren und einer Nachnutzung zuzufuhren, die in dicht
besiedelten Innenbereichen nicht ohne Weiteres umsetzbar ware. Die Anpassung der
bauleitplanerischen Rahmenbedingungen bildet die Grundlage zur Entwicklung neuer
Nutzungen im  Bereich des Freizeit- und Reitsports, des Dbetrieblichen
Beherbergungsgewerbes, der Erholung und des angegliederten Wohnens sowie der dafur
erforderlichen Baustrukturen.

Somit erméglicht die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und
Reitsport mit angegliedertem Wohnen wund Tagungshotel® die Schaffung der
planungsrechtlichen Grundlage zur Standortentwicklung.

2. Ziele und Zwecke der Planung

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

¢ Revitalisierung der ehemaligen Militarbrachflache ,Richthofen Circle®

e Entwicklung neuer und gehobener Nutzungen im Bereich des Freizeit-/Reitsports und
der Erholung

e Etablierung von Tagungs- und Fortbildungseinrichtungen mit angegliederten
Unterbringungsmaoglichkeiten fur Gaste und Mitarbeiter

e Entsiegelung ungenutzter, asphaltierter Verkehrsflachen im Plangebiet

e Sicherung und Pflege naturraumlich bedeutender Elemente

3. Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen — zuletzt genehmigt von der
Regierung von Unterfranken am 11.02.2015 (40. Anderung) — 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
fur die Landwirtschaft in Tallagen und Bachauen“ ausgewiesen, die von Bebauung
freizuhalten ist, in der eine Erstaufforstung nicht zuldssig und eine abschnittsweise
Bestockung mit Auwaldgehdlzen im Uberschwemmungsbereich moglich ist.

Die Flache im Bereich des Grundstiicks mit der Flurnummer 7464 ist im gultigen Flachennut-
zungsplan der Stadt Kitzingen als ,Flache fir die Landwirtschaft* dargestellit.

Die vorgesehene Ausweisung des Plangebietes als Sondergebiet bedingt eine Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Kitzingen. Die oben genannten Grundsticke sollen
zukinftig im Flachennutzungsplan als ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit
angegliedertem Wohnen und Tagungshotel“ dargestellt werden. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes (38. Anderung) wurde im Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 Satz 1
durchgefihrt, um dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen. Den
Wirksamkeitsbeschluss zur 38. Teilanderung des Flachennutzungsplanes hat der Stadtrat
am 05.02.2015 gefasst. Der Plan wurde inzwischen der Regierung von Unterfranken zur
Genehmigung vorgelegt.

4. Verfahrensstand

(1) Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und
Reitsport mit angegliedertem Wohnen und Tagungshotel“ mit paralleler Anderung des
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Flachennutzungsplanes wurde am 25.11.2010 in 6ffentlicher Sitzung vom Stadtrat
gefasst.

(2) Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
24.01.2011 fruhzeitig unterrichtet und am Bebauungsplanverfahren beteiligt.

(3) Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4 Abs. 2 fand am 31.01.2011 im
Rahmen einer 2-wdchigen Planauflage statt.

(4) Die im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der friihzeitigen
Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange eingegangenen
Anregungen wurden am 03.03.2011 in offentlicher Stadtratssitzung abgewogen und
beschlossen.

(5) Der Planentwurf wurde am 03.03.2011 im Rahmen der offentlichen Stadtratssitzung
gebilligt.

(6) Der gebilligte Planentwurf wurde nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.03.2011 bis
einschlieB3lich 22.04.2011 o6ffentlich ausgelegt. Die betroffenen Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.03.2011 nach § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt und von der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB in
Verbindung mit § 4a Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

(7) Auf Grund der eingegangenen Anregungen im Rahmen der offentlichen Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB und eines Verfahrenshinweises der Regierung von Unterfranken war
eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich. Die vorgebrachten Anregungen wurden
am 28.07.2011 in offentlicher Stadtratssitzung behandelt. Der Planentwurf mit ortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan wurde erneut gebilligt und seine erneute offentliche
Auslegung nach 8 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit 8§ 3 Abs. 2 BauGB am
26.07.2012 beschlossen. Es wurde in der o6ffentlichen Bekanntmachung darauf
hingewiesen, dass sich nur noch zu den gednderten Planteilen gedul3ert werden darf.

(8) Die erneute offentliche Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2
BauGB fand in der Zeit vom 10.09. bis einschlie3lich 12.10.2012 statt. Die betroffenen
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
05.09.2012 nach § 4a Abs. 3 BauGB erneut beteiligt und von der erneuten 6ffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 Satz 3 benachrichtigt.

5. Stellungnahmen aus der erneuten offentlichen Auslegung

Die im Rahmen der erneuten offentlichen Auslegung von der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen zum
Planentwurf ergeben sich aus der beigefiigten Abwagungstabelle (Anlage 1).

Von Seiten der Offentlichkeit hat sich nur die Fa. Franken Guss GmbH in einem
mehrseitigen Schreiben geaufiert, und zwar hinsichtlich der Larmemissionen (s. nachfolgend
Ziff. 5.1).

Das vollstandige Schreiben ist im Wortlaut in der Abwégungstabelle enthalten.

5.1 Stellungnahme Franken Guss GmbH

Die Firma stellt die Ausweisung der Wohnnutzung im Richthofen Circle aus ihrer Sicht als
problematisch dar und sieht ihren kiinftigen Betrieb bzw. Erweiterungsmaoglichkeiten dadurch
erheblich eingeschrénkt. Hierzu ist grundsatzlich festzustellen, dass der ehem. Richthofen
Circle bereits in der Vergangenheit als sog. Mischgebiet im Hinblick auf Immissionen zu
berlcksichtigen war. Diese Situation wurde nun auch im Bebauungsplan aufgenommen und
festgesetzt. Fir alle anderen Nutzungen hat sich die Situation nicht verandert. Zum anderen
rickt auch ausdricklich keine neue Wohnbebauung naher an die GieRerei heran. Mit dem
Bebauungsplan wird der vorhandene Bestand lediglich planungsrechtlich gesichert. Neue
Wohnbebauung ist — im Ubrigen analog zum Investorenkonzept vom 24.06.2010 — weder
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vorgesehen gewesen noch konkret im Plangebiet zulassig.

Wie bereits das Gutachten ,Schallimmissionsprognose in der Bauleitplanung® des Blros
Prof. Sorge, Nurnberg 2010, zum Bebauungsplan feststellt, besteht im Richthofen Circle
durch die umgebende Industrienutzung eine Vorbelastung durch L&rm. Im benachbarten
Plangebiet ,Grof3langheimer Strafle” wurde dies in Form kontingentierter Larmwerte fur die
ausgewiesenen Gewerbe- und Industrieflachen bereits berlcksichtigt. Die jedoch schon
wesentlicher langer existierende Fa. Franken Guss dagegen emitiert heute bereits so viel
Larm, dass gem. Gutachten der Nachtwert von 45 dB(A) an der SiUdwest-Ecke des
nachstliegenden Wohnhauses im Richthofen Circle gerade um ca. 2-3 dB Uberschritten wird.
Da es fir die Uberplanung von bestehenden Gebieten keine verbindlichen Larmwerte gibt,
dienen hier die Vorgaben in der DIN 18005 als anerkannte Orientierungswerte. Um die
Vorgabe von 45 dB(A) zur Nachtzeit von 22-6 Uhr einzuhalten, bieten sich hier passive
Schallschutzmalinahmen an, die wie folgt vorgeschlagen wurden: Die larmempfindlichen
Aufenthaltsrdume fir die Nachtzeit, also vorwiegend Schlafzimmer, sind nach Mdglichkeit
zur Nordseite der Wohngeb&aude hin zu orientieren.

Gleichzeitig wird auch die Immissionsthematik durch Einbau moderner Schallschutzfenster
verbessert. Fiur den Tagzeitraum (6-22 Uhr) dagegen bestehen keine Bedenken, die
Larmwerte werden deutlich eingehalten.

Letztendlich wird entgegen den Ausflihrungen von Franken Guss mit der Aufstellung des
Bebauungsplans das Riicksichtnahmegebot nicht verletzt. Im Rahmen des Bebauungsplans
wurde explizit darauf geachtet, dass ausschlieRlich die bestehenden Gebaude in Richthofen
Circle weitergenutzt werden kénnen und hier kein neuer Wohnraum geschaffen wird, der
angrenzende Nutzungen im Hinblick auf den Immissionsschutz einschrankt.

Dies geschieht etwa durch die Gliederung des Sondergebietes in entsprechende Bereiche, in
denen larmempfindliche und weniger larmempfindliche bauliche Anlagen zulassig sind. Auch
die konkrete Zuweisung eines Schutzgrades (hier: Mischgebiet) dient dazu, hohere
Larmrichtwerte anzusetzen als in ,empfindlicheren Wohngebieten. Zudem muss betont
werden, dass keine neue Wohnbebauung naher an den bestehenden GielRereibetrieb
heranrlckt. Insofern verschérft sich die Situation flr den Betrieb nicht, er muss nach wie vor
die ihm zugeteilten Immissionswerte aus seinen Betriebsgenehmigungen einhalten.

Letztlich kann somit die Stellungnahme der Fa. Franken Guss dahingehend abgewogen
werden, dass die Immissionsbelange in der Planung Berlcksichtigung fanden, gegen- und
untereinander zu Gunsten der vorliegenden Festsetzungen abgewogen wurden und damit
auch das Rucksichtnahmegebot nicht verletzt wird.

5.2 relevante Stellungnahmen der Fachbehérden

Von Seiten der Fachbehérden sind im Wesentlichen keine neuen Stellungnahmen mehr zum
Entwurf abgegeben worden.

Folgende Hinweise und Stellungnahmen sind jedoch abwagungsrelevant:

Das StraRenbauamt Wirzburg hat als Stra3enbaulasttrager fur die ST 2272 seine Forderung
hinsichtlich einer Abbiegespur auf der Staatsstralle nicht weiter aufrecht erhalten (s. Ziff. 4
der Tabelle).

Zur La&rmthematik hat sich die untere Immissionsbehérde beim Landratsamt nochmals
ausfuhrlicher mit Hinweisen gedufRert. Diese sind auch in die oben bereits dargestellte
Abwégung zur Stellungnahme der Fa. Franken Guss GmbH eingeflossen. Einzelheiten unter
Ziff. 8 der Tabelle.

Die untere Forstbehdérde gibt im Rahmen ihrer erneuten Beteiligung unter Ziff. 11 der Tabelle
noch den Hinweis, dass entlang des Waldrandes zum Giltholz fur bauliche Anlagen eine
LSicherheitszone® von 30 m einzuhalten ist. Dies dient der Gefahrenabwehr z.B. vor
umstirzenden B&umen und dem Personenschutz in Aufenthaltsraumen von Gebauden
innerhalb dieser Zone.
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6. Resimee und Empfehlung der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt dem Verwaltungs- und Bauausschuss die Stellungnahmen geman
den Vorschlagen in der Tabelle (Anlage 1) abzuwagen und den Bebauungsplan zur Satzung
zu beschliel3en. Das Verfahren ist damit beendet, der Satzungsbeschluss bzw. die
Genehmigung des Flachennutzungsplans ist anschlieRend 6ffentlich bekannt zu machen.

Mit In-Kraft-treten des Bebauungsplans besteht dann Rechts- und Planungssicherheit fur
den Investor, die noch ausstehenden Baugenehmigungen kénnen umgehend erteilt werden.

Anlagen:

1 - Abwagungstabelle

2 - zeichnerischer Teil (Planzeichnung)

3 - textl. Festsetzungen

4 - Begrindung zum Bebauungsplan

5 - Umweltbericht

6 - Immissionsschutzgutachten

7 - spezielle artenschutzrechtliche Prifung
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