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1. Planungsanlass und Ziele der Planung

1.1. Planungsanlass

Das ehemals militarisch genutzte Areal Richthofen Circle an der StaatsstraBe St 2272 in Kitzingen wird seit ca.
2010 vom Eigentimer 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 né&chsten 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 Wohngeb&ude mit
Wohnungen fiir Bedienstete dstlich der bestehenden Wohnbebauung geplant. Im Osten des Areals soll eine
neue Photovoltaik-Freiflachenanlage entstehen. Im Zuge dieser Anpassung des Bebauungsplans werden auch
die bestehenden Baufelder der Bestandsgebaude auf deren tatsachliche GroRe angepasst. Fir diese
Mafnahmen 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. 1,4 ha
- Teilbereich Welcome Center/ Pferde-Offenstall ca.0,8 ha
- Teilbereich Wohnbebauung ca. 0,3 ha
- Teilbereich Photovoltaik ca. 0,8 ha
Summe ca. 3,3 ha

1.2. Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke FI. Nr. 5419/61 (Teilflache), F1. 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 rechtskréftige 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 MaBnahmen 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 nordéstlichen
Teilbereich erweitert werden. Diese Erweiterung ist in Form von zwei Ill bis IV-geschossigen Geb&uden geplant,
die als Riegel die bestehende Struktur der ehemaligen Kasernengebaude fortsetzen und mit dem Bestand durch
einen grofflachigen eingeschossigen Verbindungsbau verbunden sind. Dieser Verbindungsbau soll Service-
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Funktionen aufnehmen. Der gréfte Teil der notwendigen nachzuweisenden Stellplatze, ca. 60 Stiick, soll in einer
Tiefgarage untergebracht werden, die zusatzlich nachzuweisenden Stellplatze und dbrigen Stellplatze sind an
den bestehenden Standorten als Verdichtung bzw. Erweiterung vorgesehen. Zur langfristigen Sicherung des
Hotelbetriebs ist die Erweiterung des Angebotes von zusétzlichem Wohnraum fiir Betriebsmitarbeiter geplant.
Das hierfiir notwendige Wohngebaude soll, bei Bedarf, dstlich im Anschluss an die bestehende mehrgeschossige
Wohnbebauung entwickelt werden.

Neben den konkreten Plénen der klassischen Hotelerweiterung gibt es auch Uberlegungen zukiinftig alternative
Ubernachtungsformen wie z.B. Baumhauser 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 stédtebauliche Ziele verfolgt:

- Sicherung des ansassigen Hotelbetriebs durch die Schaffung von Erweiterungsfléachen fir die
Hotelerweiterung und die Sicherung von Flachen fiir 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 fir
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 tats&chliche Bestandssituation

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

- Bereich Gastronomie:
VergréRerung 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 geénderten
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:

+ ,Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist.
,Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert 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) geéndert worden ist.

« ,Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7.
Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) 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 die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) geandert
worden ist.”

2.2. Verfahrensgrundlage

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 104 "Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen
und Tagungshotel" bildet die Rechtsgrundlage fiir die beabsichtigte Entwicklung. Sie hat das Ziel die
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stadtebauliche Neuordnung innerhalb des Anderungsbereich zu ermdglichen und den Erhalt der bestehenden
baulichen Strukturen innerhalb des Anderungsbereiches zu sichern. Dazu zahlen, gemaR den Planungen, die
baulichen Erweiterungen des Beherbergungsbetriebes inklusive Mitarbeiterwohnen, die Neuordnung der Anlagen
fir Reitsport und Freizeit sowie die Errichtung einer Freiflachen-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: ,Im Hinblick auf Ihre Frage, ob eine
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist, weist das SG 34 (Stadtebau) darauf hin, dass die
geplante Festsetzung des SO 4 mit ,Erzeugung regenerativer Energie, vorzugsweise Freifldéchen PV* der
Festsetzung des Flachennutzungsplanes SO ,Freizeit und Erholung” widerspricht. Auch wenn die PVA nach
Aussagen gem. Begriindung der gebietsinternen Energieversorgung dient, widerspricht die alleineige Nutzung
der Flache fiir PV-Anlagen der festgesetzten Nutzungsintension. Somit wére der Fldchennutzungsplan fiir
diesen Bereich zu andern.” Ergibt sich, dass das geplante Vorhaben der Freiflachen-Photovoltaikanlage nicht der
Darstellung des rechtskraftigen 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. VVerfahrensschritte

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen
und Tagungshotel“ wurde am __.__.202_ gemal § 2 Abs.1 BauGB durch den Stadtrat 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_.

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1inder Zeitvom: __._ .202_bis __._ .202_;
ortstiblich bekanntgemacht im ,Die Kitzinger der Stadt Kitzingen am __.__.202_.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 in der Zeit
vom: . .202_bis__. .202_.

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

Oﬁentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 in der Zeitvom: __._ .202_bis __._ .202_;
ortstiblich bekanntgemacht im ,Die Kitzinger“ der Stadt Kitzingenam __.__.202_.

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 in der Zeit vom:
. .202_bis __._.202_.
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Erneuter Auslegungsbeschluss: __._.202_; ortsiiblich bekanntgemacht im ,Die Kitzinger* der Stadt Kitzingen am
. .202_.

Ermeute 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_; ortstiblich bekanntgemacht im ,Die Kitzinger* der

Stadt Kitzingen am __.__.202_.

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB __._ .202_.

Genehmigung gemals § 10 Abs. 2 BauGB: __.__.202_;

Ausgefertigt: __._.202_; ortslblich bekanntgemacht gemalR § 10 Abs. 3 per Aushang Amtstafel ab __._ .202_.

2.5. Umweltbelange

Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren, das heiBt, es wird eine Umweltpriifung gemaR
§ 2 Abs. 4 BauGB durch die Erarbeitung eines Umweltberichtes gemaf 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 Riicklaufe der Beteiligung wurden bei der
Erstellung des Vorentwurfs des Bebauungsplans beriicksichtigt.

3. Das Plangebiet

3.1. Lage, GroRe und raumliche Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Osten der groRen 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 Richthofenstralie
(ST 2272) verlauft als HaupterschlieBungsstrale siidlich des Plangebiets. Sie stellt die Verbindung zum
Stadtzentrum sowie zu den dstlich gelegenen Nachbargemeinden her und bindet das Plangebiet an die
Staatsstrale 2271 und die Bundesautobahn A 3 an.

Der Anderungsbereich umfasst die Grundsticke FI. Nr. 5419/61 (Teilflache), FI. Nr. 6840, FI. Nr. 6840/1, FI. Nr.
7449, FI. Nr. 7450, FI. Nr. 7464. Im Stden wird es durch riickgebaute Bahnstrecke Kitzingen-Gerolzhofen und die
Staatsstrale St 2272 begrenzt. Des Weiteren befinden sich, stdlich, im Bereich zwischen der alten Trasse der
StaatsstralRe und der durch den Kreisverkehr geplanten neuen Trasse der Staatsstrafie Ausgleichsflachen des
Bebauungsplan Nr. 106 "conneKT Technologiepark Kitzingen". Westlich befindet sich eine Ausgleichsflache und
das Gewerbegebiet GroRlangheimer StraBe Nord. Ostlich liegen landwirtschaftliche Nutzflachen und im Norden
schlielt das Waldgebiet ,Giltholz* an.
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Lage des Anderungsbereichs (wei) im Stadtraum, o. M. (Quelle Luftbild: Stadt Kitzingen)
Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgrofe 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 Ausgleichsfldchen zwischen dem neuen und alten
Trassenverlauf der StaatsstralSe, 0. M. (Quelle: Stadt Kitzingen)
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3.2. Stadtebauliche Situation

Raumlicher Bestand und Nutzungsstruktur

Uber die letzten Jahre hat sich das Planungsgebiet von einer ehemals militarisch genutzten Fléche hin zu einem
attraktiven Areal mit Freizeit- und Erholungseinrichtungen, Hotellerie und Gastronomie sowie Wohnungen
entwickelt. Daflir 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 naheren Umgebung mehrere
zur gewerblichen Entwicklung vorgesehene Gebiete wie die gegentiberliegende Flache der Harvey Barracks, die
durch einen privaten Investor erworben und mit dem Bebauungsplan 106 ,Technologiepark conneKT* berplant
ist sowie das Industriegebiet mit bestehender Gielerei ca. 300 m stidwestlich und das westlich gelegene, als
Gewerbe- und Industriegebiet ausgewiesene, Areal GroRlangheimer Stralte Nord. Dessen Ausgleichsflache
begrenzt das Plangebiet im Westen. Die Ausgleichsflachen des BP 106 schlieBen im Stiden an den
Geltungsbereich an.

Griin- und Freiflachenstruktur, Schutzgebiete

Das Plangebiet zeichnet sich durch einen hohen Griinflachenanteil aus. Erhaltenswerte Baumbesténde 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 schlie}t 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 sdlich des
Richthofen Circle, ist als FFH-Schutzgebiet kartiert.

VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iiber die Staatsstrae 2272. Der Anschluss erfolgt tiber den ehemaligen
Bahntibergang 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 Verkehrsstrome und -mengen ist fir den Einmiindungsbereich der ST 2272 die
Erstellung eines Kreisverkehrs geplant mit einem Ast, der direkt das Gebiet des Richthofen Circles anbindet.

Ver- und Entsorgung

Fir die Grundstiicke im Geltungsbereich ist die Versorgung gewahrleistet. Samtliche Bestandsgebaude sind an
das Kanalnetz der Stadt Kitzingen angeschlossen. Im Siidwesten des Plangebietes befindet sich ein
Regenwasserriickhaltebecken. Eine wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Einleitung von Oberflachenwasser in das
stidlich verlaufende Gewasser ,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 mégliche Bebauung noch mitversorgen.
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Die Kapazitaten fiir die notwendigen Léschwassermengen ist fiir das Gebiet durch die Errichtung einer
Léschwasserzisterne 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 Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich weitestgehend im privaten Eigentum, geringe
Flachenanteile im 6ffentlichen 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 liberwiegend ebene Gelandeverhéltnisse auf. Das Terrain steigt in Richtung Norden und
Osten leicht an. Auswirkungen auf die bauliche Nutzung bzw. die Erschlieffung sind durch die Gelandetopografie
nicht gegeben.

3.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 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: ,Im Hinblick auf Ihre Frage, ob eine
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist, weist das SG 34 (Stadtebau) darauf hin, dass die
geplante Festsetzung des SO 4 mit ,Erzeugung regenerativer Energie, vorzugsweise Freifldchen PV* der
Festsetzung des Flachennutzungsplanes SO ,Freizeit und Erholung” widerspricht. Auch wenn die PVA nach
Aussagen gem. Begriindung der gebietsinternen Energieversorgung dient, widerspricht die alleineige Nutzung
der Flache fiir PV-Anlagen der festgesetzten Nutzungsintension. Somit wére der Fl&chennutzungsplan fiir
diesen Bereich zu &ndern.” Ergibt sich, dass das geplante Vorhaben der Freiflachen-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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Auszug Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen 38. Anderung, Stand 18.11.2015 (Quelle: Fldchennutzungsplan der Stadt Kitzingen)

Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 104 ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen und
Tagungshotel" 1. Anderung vom 06. Marz 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 AusgleichsmalRnahmen wurden Fl&chen innerhalb des Gebietes festgelegt, um den naturfachlichen
Ausgleich durchzufiihren. Dieser Ausgleich wurde weitestgehend umgesetzt, so dass die erneuten
Baumalnahmen separat ausgeglichen werden mussen.
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Ausschnib.‘—dés Geltungsbereiches 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

4.1. Altablagerungen/ Altlasten

Orientierende Erkundung (Phase IIA)

Nach dem Schlussbericht Phase lla des Ingenieurbiiros Roos Geo Consult vom 23.10.2007 sind orientierende
Untersuchungen fiir das Gelénde Richthofen Circle durchgefiinrt worden. Der Altlastenverdacht fir die
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Gewéasser wurde dabei ausgeraumt. Fir den Wirkungspfad Boden-
Nutzpflanze liegen keine Ergebnisse vor.

Da laut Phase lla-Bericht keine landwirtschaftliche oder gartnerische 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.

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 Gelénde der Wohnexklave Richthofen Circle waren in [14] mehrere kontaminationsverdéchtige Flachen
(KVF) ausgewiesen worden, fiir die Untersuchungsbedarf in einer Phase lla-Erkundung ermittelt wurde.
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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
Strale Kitzingen-Grofllangheim (L2272) im Kereis Kitzingen, Regierungsbezirk Unterfranken, Freistaat Bayern.
Eigentiimer der ca. 9, 7 ha grol8en Liegenschaft ist die Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch die
Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben (BImA).

Derzeit ist die Liegenschaft ungenutzt, die Wohngebé&ude stehen leer. Das Grundsttick ist mit Zaun und
Zufahrtstor eingefriedet und nicht éffentlich zugénglich.

In der Phase-1-Erkundung wurden insgesamt 5 Kontaminationsverdachtsfléchen (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 Oberflachen-mischproben untersucht wurden.

Nach den vorliegenden Ergebnissen wurde der Verdacht von bewertungsrelevanten Untergrundverunreinigungen
nicht bestéatigt, 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 StralSenbereich ist mit teerhaltigem StraBenaufbruch und ggf. auch PAK-haltigem
Unterbau zu rechnen.

Im Bereich von flachenhaften, 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 originaren Bebauungsplan durch das
Ingenieurbiiro fiir Bauphysik GmbH, Wolfgang Sorge, ein Schallgutachten ,Richthofen Circle Kitzingen -
Schallimmission in der Bauleitplanung* mit abschlieRendem Stand vom 02. November 2010 erstellt.

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

Linnerhalb 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 Stral8e*, Firma Frankenguss Kitzingen sowie Bebauungsplan Nr. 106 ,conneKT
Technologiepark Kitzingen®) und die Beurteilung der Ergebnisse auf der Grundlage der DIN 18005, Beiblatt 1.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter der Berticksichtigung 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 Gewerbegeréduschsituation im
Wesentlichen eingehalten werden.*

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

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

“Beim Gewerbeldrm haben sich keine wesentlichen Anderungen zu 2017 ergeben. Lediglich der Neubau eines
Tierheims ca. 250m Ostlich 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 fiir den jetzigen Planungsschritt nicht
als erforderlich erachtet. Die Fertigstellung des Kreisverkehrs und damit ein teilweises Abriicken der
StraRenflihrung vom Plangebiet ist fiir Ende 2024 geplant. Die Pléne flir die Hotelerweiterung werden momentan
erarbeitet. Auf eine Fortschreibung des Gutachtens wird daher zum jetzigen Zeitpunkt verzichtet.

,ES sollte vorab geklért 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, gangiges Prognoseverfahren fiir StralBenverkehrsldrm ist mittlerweile jedoch die RLS-19.
Liegen konkrete Pléne vor, die bereits vorsorglich SchallschutzmalBnahmen (z. B. passive
SchallschutzmalBnahmen wie Liftungsanlage, Schallschutzfenster, ggf. nicht éffenbare Fenster...) beinhalten,
kann die vorhandene schallschutztechnische Untersuchung fiir 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. Blendgutachten

Zur Beurteilung der Gefahrenabschatzung, von der geplanten Photovoltaik-Anlage auf die Umgebung, wurde ein
Blendgutachten beauftragt. Dieses wurde mit abschlieBendem Stand vom 14.07.2023 durch das Buro Solwerk
GmbH mit dem Titel ,Blendgutachten, Photovoltaikanlage am Richthofencircle in Kitzingen® erstellt.

Zusammenfassend wird dargelegt:

LFr die aktuell bestehende Bebauung sowie die geplante Bebauung besteht aufgrund des dichten und schon
bestehenden Baumbewuchses keinerlei Beeintrdchtigung. Bei der Landstral8e wird nur die Route von Osten
kommend beeintréchtigt, hélt aber die LAI-Richtlinie ein.“

4.4. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Fiir die Anderung des Bebauungsplans wurde fiir den Planungsraum eine spezielle artenschutzrechtliche
Priifung (saP) durch das Biiro Fabion GbR, Wiirzburg, beauftragt. Diese liegt mit dem Titel ,Spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) Richthofen Circle Stadt Kitzingen, Bebauungsplan Nr. 104 ,Sondergebiet
Freizeit, Reitsport und Erholung ,2. Anderung* und dem Datum vom 19.02.2024 vor.

Nachfolgend wird das Kapitel 6, gutachterliches Fazit, wiedergegeben:
,Von dem Vorhaben sind verschiedene Arten des Anhang IV FFH-RL sowie Brutvogelarten betroffen.

Zauneidechsen sind im Bereich des geplanten Welcome Centers und des Regenriickhaltebeckens von
Lebensraumverlust und zusétzlich im Bereich der geplanten PV-Anlage durch die Gefahr der Tétung oder
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Verletzung betroffen. Bei der Einhaltung von Vermeidungsmalinahmen ist nicht mit der Verletzung oder Tétung
von Zauneidechsen zu rechnen. Fir den Lebensraumverlust sind vorgezogene AusgleichsmalBnahmen
durchzufiihren.

Flederméuse sind bei der Féllung von Badumen mit Quartierstrukturen betroffen. Die Geb&ude 8 und 9 bieten
insbesondere im Dachgeschoss Quartiere fiir Flederméuse, eine Nutzung wurde anhand von Fledermauskot
festgestellt. Neben dem Dachgeschoss werden im Gebdude 9 aber auch die restlichen Geschosse sowie der
Keller von Flederméusen genutzt. Am Geb&ude 10 bestehen potenzielle Fledermausquartiere an der
AuBenfassade. Gebdudebewohnende Flederméuse sind durch Quartierverlust und der Gefahr der Tétung oder
Verletzung bei Sanierung und Abriss der Geb&ude 8, 9 und 10 betroffen.

Rauchschwalben briiten am Pferdestall nérdlich des Gebaudes 8. Spuren von Nestern finden sich aber auch in
anderen Teilen des Geldndes. Rauchschwalben sind von Quartierverlust und der Gefahr der Tétung oder
Verletzung betroffen.

Im Gebéude 9 wurden Reste von alten Haussperlingsnestern gefunden. Haussperlinge sind potenziell bei der
Sanierung des Gebéudes von Quartierverlust und méglicherweise der Gefahr der Tétung oder Verletzung
betroffen.

In den Dachgeschossen der Gebaude 8 und 9 wurden auBerdem Hinweise auf eine &ltere Nutzung durch Eulen
festgestellt. Eine aktuelle Betroffenheit besteht allerdings nicht.

Wenn der Abriss und die Sanierung der Geb&udeteile unter Einhaltung von VermeidungsmalSnahmen und unter
Einbeziehung einer Okologischen Baubegleitung durchgefiihrt werden, ist nicht mit der Verletzung oder Tétung
von Flederm&usen oder Végeln im Zusammenhang mit der Zerstérung ihrer Quartiere zu rechnen.

Fiir den Verlust von Quartieren, Lebensstétten und Brutplétzen sind vorgezogene Ausgleichsmal8nahmen
durchzufiihren.*

9. Begrindung der Festsetzungen

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

5.1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

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 gemalk § 11 BauNVO erfolgen, da sich diese Nutzungen wesentlich von den
zuldssigen 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 zusatzlicher Bettenbau und ein hochwertiger Wellnessbereich
werden die bestehenden Tagungsrdume erganzen.

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

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

Im Sondergebiet 2 (SO 2) sind lediglich Anlagen fiir den Reitsport zulassig, da innerhalb dieses Baufensters die
zuldssigen Immissionswerte fiir ein Dorf-/ Mischgebiet iberschritten 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 fir sportliche Zwecke kdnnen in den dafir
vorgesehenen Bereichen errichtet werden.

Innerhalb des Sondergebiets 3 (SO 3) sind nur Wohngebéude (z.B. fiir den Eigentimer, Betriebsleiter, Personal)
zuldssig. Sédmtliche dort befindlichen Wohngebaude sind Bestand aus der ehemals militarischen Nutzung. Sie
dienen dem Eigentlimer, dem Betriebsleiter und z.B. weiteren Mitarbeitern als Wohnstatte. Die Errichtung neuer
Wohngebéaude ist méglich, wenn diese dem Betrieb, der Entwicklung und der Sicherung von Reitanlage,
Gastronomie und Beherbergungsbetrieb dienen. Eine Flache fiir eine spatere Erweiterungsmaglichkeit 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 wiirde, die als ,Etikettenschwindel” anzusehen ware. Somit kann diese planerische
gewiinschte 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 tiberwiegend suidorientierte Ausrichtung der Dachflachen ist eine entsprechende Nutzung in geeigneter
Weise maglich.

Aus immissionsrechtlichen Griinden wird den Sondergebieten der Schutzgrad eines Dorf-/ Mischgebiets
zugewiesen. Nahere Ausflhrungen dazu unter Ziff. 6.12 (Immissionen).

Innerhalb des Sondergebiets 4 (SO 4) ist die Errichtung von Anlagen zur Erzeugung von regenerativen Energien,
vorzugsweise Freiflachen-Photovoltaikanlagen, inkl. betriebsnotwendiger Nebenanlagen zulassig, 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 gepragten Charakter des Plangebietes zu
erhalten und eine ibermaRige Flacheninanspruchnahme durch bauliche Anlagen zu verhindern, wird jeweils eine
maximal zuldssige Grundflache (GR) fiir den als Sondergebiet ausgewiesenen Bereich SO 1 bis SO 4 gemaf
Planeinschrieb festgesetzt. GemaR §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO diirfen die zuldssige Grundflachen durch die
Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden, hdchstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Die Festlegung der maximalen Geschossflache (GF) innerhalb des jeweiligen Sondergebietes erfolgt alternativ
zur Mdglichkeit 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 liberméRigen
Hdhenentwicklung baulicher Anlagen vorzubeugen und um das durch die Wiesen und den Wald gepragte
Landschaftsbild des Stadtrandes zu erhalten.
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Bauweise und Abstandsflachen

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

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

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Ausweisung von Baugrenzen im zeichnerischen Teil
festgesetzt. Damit wird die generell zu tberbauende Flache begrenzt und das Areal vor weiterer baulicher
Inanspruchnahme geschiitzt. Im SO 1 sind die Baugrenzen so gewahlt, dass fiir Gastronomie und
Beherbergungsbetriebe noch Erweiterungsmaglichkeiten 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 Wohngebauden im SO 3 wurden die tUberbaubaren Flachen eng am Bestand ausgerichtet
und orientiert, um hier zukUnftig Flachen fiir ergdnzende betriebssichernde Neubauten zu erméglichen.

Verkehrsflachen

Bei den Verkehrsanlagen (StraBen/ 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 fiir den Eigentlimer besteht.

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

5.2. Gestaltungsfestsetzungen

Dachbegriinung

Wesentlicher Teil der griinordnerischen Mainahmen, der naturschutzfachlichen Minimierungsmafnahmen und
auch der Ortsbildgestaltung ist die Dachbegriinung. Die Dachbegriinung erfiillt Funktionen des Klimaschutzes,
der Wasserrlickhaltung und der Biodiversitat. Es wird daher festgesetzt, dass 50 % der Dachflachen von
Wohngebéuden und alle Nebengebaude, Carports und Garagen zu 100% zu begriinen sind. Eine Ausnahme von
den Regelungen stellt das denkmalgeschiitzte Bestandsgeb&ude dar. Aus Griinden des Stadtbildes und der
Vertraglichkeit im Rahmen des UNESCO-Welterbes sind bei gestaffelten Baukdrpern bevorzugt die obersten
Dachflachen zu begriinen.

5.3. Grunordnung

Die Festsetzungen der Griinordnung wurden teilweise, soweit méglich und weiterhin passend, aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen.
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Griinflachen, Parkanlagen

Die bestehende zusammenhéngende und zugleich waldartige Gehdlzflache im Norden des Planungsgebietes
wird als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® festgesetzt, um deren Funktion als
Lebensraum fiir Flora und Fauna langfristig zu sichern und von Bebauung freizuhalten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die mit der Umnutzung des ehemaligen Kasernenareals einhergehenden baulichen Veranderungen sollen sich in
den Bestand von Natur und Umwelt einfligen. Die Umsetzung der Festsetzungen des Griinordnungsplans ist
eine wesentliche Voraussetzung, um dieses Ziel zu erreichen. Der existierende Baumbestand wird weitgehend
erhalten, die Struktur der Streuobstwiesen im Stiden soll soweit méglich und sinnvoll beibehalten werden.

Das vorsichtige Auslichten und Ausdiinnen des Gehdlzbestandes wird mit dem Ziel festgesetzt, einen
Lebensraum fiir eine groRere Anzahl von Insekten, Amphibien und Kleinstlebewesen darstellen zu konnen, die
das Plangebiet als , Trittstein“ im Biotopverbund nutzen.

Um die Streuobstwiese mit ihrer dkologischen Bedeutung fiir Flora und Fauna weitgehend sichern zu kénnen,
werden PflegemafRnahmen flir den Erhalt ihrer Obstgehdlze getroffen. Da auch Uberalterte und tote Obstgehélze
einen wichtigen Lebensraum fir Insekten, Vgel und andere Lebewesen darstellen, ist deren Erhalt soweit wie
mdglich erwlinscht.

Zum Schutz der Schutzguter Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft wird die Versiegelung im Plangebiet auf das
Mindestmal beschrankt.

Um das anfallende Niederschlagswasser pflanzenverfiigbar im Gelénde zuriickzuhalten und eine Ableitung des
Wassers zu minimieren, sollen alle Belage, soweit (verkehrssicherheits-)technisch méglich, mit
versickerungsfahigen Oberflachen hergestellt werden.

Zur Sicherung einer qualitativ wertvollen Biodiversitat der Griinflachen im Plangebiet sind krautreiche und
Insekten férdernde Ansaaten mit Regiosaatgut zu verwenden. Zudem muss die Saatgutmischung einen
Kréauteranteil von mindestens 30 % enthalten und darf keine Kultursorten beinhalten. Zur weiteren Férderung der
Biodiversitat der Griinflachen sind diese auBerhalb der Bereiche zur Erholung maximal 2 x pro Jahr zu mahen
sowie der Einsatz von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln auf der gesamten Griinflache unzuléssig. Um
Hausgarten im Nahbereich von Gebauden zu erméglichen, sollte flir Ansaaten auch regionales Saatgut mit dem
Begruinungsziel Wiese und naturnahe Wiese verwendet werden.

Um die angestrebte Nutzungsqualitat im Plangebiet sicherzustellen, missen die festgesetzten Gestaltungs-,
Begriinungs-, und PflanzmaRnahmen innerhalb von zwei Jahren nach Baufertigstellung abgeschlossen sein.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Pflanzungen

Die festgelegten MalRnahmen dienen dem Schutz der Umwelt und einer nachhaltigen Grinflachennutzung. Da
die Vitalitat eines Baumes in befestigten Flachen in direktem Zusammenhang mit der Grole seiner bodenoffenen
Baumscheibe und des ihm zur Verfiigung stehenden Wurzelraumes steht, eine gréRere Baumscheibe die
Selbstversorgung mit Wasser und Nahrstoffen fordert und auf diese Weise Pflegekosten reduziert werden, wird
eine MindestgréRe von 12 gm bodenoffener Baumscheibe pro Baum festgesetzt. Hecken und Gehdlze diirfen nur
im Winterhalbjahr geschnitten werden, um Brut- und Nistplatze zu schutzen. Im Hausgarten sind wahrend des
Sommerhalbjahres lediglich schonende Schnitte erlaubt, um eine ausgewogene Gestaltung und 6kologische
Funktion der Griinflachen zu gewahrleisten.

Die Festsetzung zur GréRe und Qualitat der Baume sollen ein schnelles Anwachsen und eine baldige
Raumwirksamkeit erzielt werden.
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Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -maBnahmen

Eingriffe in Natur und Landschaft sind entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem
Bundes- bzw. Bayerischen Naturschutzgesetz zu vermeiden und zu minimieren. Sollten dennoch unvermeidbare
Eingriffe verbleiben, sind diese durch geeignete MalRnahmen auszugleichen. Zum Ausgleich der
Beeintrachtigung des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes bei Verwirklichung der Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes werden den Eingriffsflachen zuséatzlich folgende naturschutzrechtliche
Kompensationsmanahmen zugeordnet:

e A1 Schaffung naturfachlich wertvoller Gehélzflachen durch Auslichtung des Gehélzbestandes und
Schaffung von lichten Lebensraumstrukturen in einem Gesamtumfang von 3.290 gm auf Flst. Nr. 6840.

e A2 Entsiegelung von befestigten Verkehrsflachen und Umwandlung in Griinland im Gesamtumfang von
2.103 gm auf Flst. Nr. 6840.

e A3 Abbruch von Gebauden und Entsiegelung der damit Giberbauten Grundflachen und Umwandlung in
Grinland im Umfang von insgesamt 1.268 qm auf Flst. Nr. 6840.

e A4 Anlage einer Biotopflache fiir Zauneidechsen aus Bruchsteinhaufen sowie Sandflachen mit Totholz im
Umfeld des Regenwasserriickhaltebeckens.

e A5 Anlage einer Streuobstwiese im Westen des Richthofen Circles im Umfang von insgesamt gm auf Flst.
Nr. 6840.

e A6 Entsiegelung befestigter (Verkehrs)flachen und Umwandlung in Griinland oder Freiflachen des
Siedlungsbereichs im Gesamtumfang von 1.307 gm auf dem Grundstuick FI.Nr. 6840.

e A7 Schaffung naturfachlich wertvoller Gehélzstrukturen durch Pflanzungen von Geblschen und Hecken mit
Uiberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten am nérdlichen Rand der Photovoltaikanlage im
Gesamtumfang von 417 gm auf Grundstiick FI. Nr. 7464.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird im Umweltbericht erldutert und dargestellt.

5.4. Artenschutz

Das Vorhaben hat Auswirkungen auf Flederméuse, Reptilien und Brutvégel. Um potenzielle Risiken fiir die Tier-
und Pflanzenarten, die gemaf den relevanten Vorschriften geschiitzt sind, zu verhindern oder zu reduzieren, sind
verschiedene MaRnahmen geplant. Die Mainahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von
Eingriffen ergeben sich aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung. Die MaBnahmen sind im
Bebauungsplan als textliche Festsetzung und Hinweise beinhaltet. Die MaRnahmen sind mit fachlicher
Begleitung (Umweltbaubegleitung) auszufiihren. Genaue Angaben zur Art und Weise der MalRnahmen und deren
Durchfiihrung sind im Umweltbericht und in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung dargelegt. Alle
artenschutzrechtlichen MalRnahmen kénnen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans realisiert
werden. Es werden keine planexternen Flachen in Anspruch genommen.
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6. Flachenbilanz

Flachentyp GroRe
Sondergebiet ,Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen und 8,354 ha
Tagungshotel”

Verkehrsflachen 0,005 ha
Grinflachen 2,180 ha
Flachen fiir die Wasserwirtschaft 0,067 ha
Summe/Gesamtflache 10,606 ha

Wirzburg, 26. Februar 2024

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