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Zeichnerische Festsetzungen
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Sondergebiet "Freizeit, Reitsport und Erholung"

Bauweise, Baulinien und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflache

Flachen fiir Versorgunsanlagen (§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Elektrizitat

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Parkanlage

Wasserflachen, Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses:

Regenriickhaltebecken

Gebiete und Gebietsteile zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung maglicher und rechtsverbindlich festgesetzter Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen im Sinne des 3.

Abschnitts des BNatSchG, auch nachrichtliche Ubernahmen von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen anderer

Planungstréger

Planungen, Nutzungsregelungen MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs 1 Nr 20, 25 BauGB)

Bindungen fir die Erhaltung von Baumen

Bindungen fir die Erhaltung von Struchern

Flachen, Erfordernisse u. MaBnahmen zum Schutz zur Pflege u. zur Entwicklung von Natur u. Landschaft

Umgrenzung maglicher Flachen und Manahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (Naturschutzfachliche Mainahmen, z.B. Flachen und Mafnahmen fiir den Biotopverbund u.

Bodenschutz)

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrénkungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr 24 BauGB)

Umgrenzung der Schutzflachen, die von Bebauung freizuhalten sind,
hier: Anbaubegrenzungs- und Anbauverbotszone sowie Sichtdreiecke (§ 9 Abs. 1 Nr 24 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
"Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen und Tagungshotel" (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)
Festgesetzt wird ein Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Reitsport mit

angegliedertem Wohnen und Tagungshotel®. Fiir alle Sondergebiete SO 1 bis SO 3 wird der Schutzgrad eines Dorf- bzw.

Mischgebietes festgesetzt. Innerhalb der Sondergebiete SO 1 und 3, in denen der dauerhafte Aufenthalt von Personen
(z.B. Wohnen, Beherbergung) zuléssig ist, darf ein Immissionsrichtwert (IRW) gem. DIN 18005 von tags (6-22 Uhr)
max. 60 dB(A), nachts (22-6 Uhr) max. 45 dB(A) durch Gewerbe- oder Verkehrsgerauschimmissionen nicht
uberschritten werden.

Empfehlung: Im Bereich des SO 3 (bestehende Wohngebaude) wird empfohlen, dass Schlafraume und sonstige
Aufenthaltsraume, die Gberwiegend wahrend der Nachtzeit (22-6 Uhr) genutzt werden, méglichst auf der [armab-
gewandten Seite nach Norden bzw. in Richtung Wald angeordnet werden. Es kann dort fir die beiden mittleren der vier
festgesetzten Baufenster nicht ausgeschlossen werden, dass zur Nachtzeit eine geringfiigige, kurzzeitige
Uberschreitung des Richtwertes auftritt. Deshalb wird fiir diesen Bereich die Anwendung passiver Schallschutz-
malnahmen (Schallschutzfenster, méglichst geschlossen zu halten und mit Raumbelliftung) empfohlen.

Sondergebiet (SO) 1 - Innerhalb des Sondergebietes 1 sind zulassig:

Betriebe und Einrichtungen flir Tourismus, Erholung, Soziales und Gesundheit

Auf Grund des zugewiesenen Schutzgrades eines Dorf bzw. Mischgebietes ist mit entsprechenden Staub- und
Geruchsimmissionen durch die Haltung von Pferden und die Auslbung des Reitsports im Plangebiet zu rechnen. Diese
Emissionen sind daher zu dulden. Siehe auch Abschn. D Ziff. 9 dieser Festsetzungen (Immissionen durch Haltung von
Pferden u. damit in Zusammenhang stehenden Einrichtungen u. deren Betrieb).

Sondergebiet (SO) 2 - Innerhalb des Sondergebietes 2 sind zulassig:

Anlagen fiir den Reitsport

Auf Grund des zugewiesenen Schutzgrades eines Dorf bzw. Mischgebietes ist mit entsprechenden Staub- und
Geruchsimmissionen durch die Haltung von Pferden und die Austibung des Reitsports im Plangebiet zu rechnen.
Diese Emissionen sind daher zu dulden. Siehe auch Abschn. D Ziff. 9 dieser Festsetzungen (Immissionen durch
Haltung von Pferden u. damit in Zusammenhang stehenden Einrichtungen u. deren Betrieb).

Sondergebiet (SO) 3 - Innerhalb des Sondergebietes 3 sind zulassig:

Wohnbebauung

Den ehemals militarisch genutzten Wohngebéuden innerhalb des SO3 wird damit weiterhin Bestandsschutz eingeraumt.
Auf Grund des zugewiesenen Schutzgrades eines Dorf bzw. Mischgebietes ist mit entsprechenden Staub- und
Geruchsimmissionen durch die Haltung von Pferden und die Auslibung des Reitsports im Plangebiet zu rechnen. Diese
Emissionen sind daher zu dulden. Siehe auch Abschn. D Ziff. 9 dieser Festsetzungen (Immissionen durch Haltung

von Pferden u. damit in Zusammenhang stehenden Einrichtungen u. deren Betrieb).

Sondergebiet (SO) 4 - Innerhalb des Sondergebietes 4 sind zulassig:

Anlagen zur Erzeugung von regenerativen Energien, wie Freiflachen-Photovoltaikanlagen, inkl. betriebsnotwendiger
Nebenanlagen. Es gelten die Festsetzungen des Punktes 9.3.

Die Anlage ist an den Grundstiicksrandern teilweise einzugriinen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16-21a BauNVO)

Gebaudehohe

Die maximal zulassige Gesamthéhe baulicher Anlagen ist das Mal zwischen der bestehenden Geléandeoberkante und
der Hohenlage der obersten Dachbegrenzungskante. Durch untergeordnete bauliche Anlagen, wie Kamine, Antennen
etc. darf die Gesamthdhe geringflgig Uberschritten werden. Die Festsetzung der maximal zuléssigen Gesamthdhe
baulicher Anlagen erfolgt gemal Planeinschrieb im zeichnerischen Teil.

Grundflache (GR) und Geschossflache (GF)

Die Festsetzung der zulassigen Grundflache (GR) und zuldssigen Geschossflache (GF) erfolgt gemaR Planeinschrieb im

zeichnerischen Teil.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Innerhalb der Sondergebietsflache ist eine Bebauung auch auBerhalb der Baufenster zulassig, wenn diese mit dem
Freizeit- und Erholungsnutzen vereinbar ist. Es diirfen hierfir maximal 12 kleinst Ubernachtungsunterkiinften in Form
von Baumhé&usern, Schéferwagen, Tipis 0.4. sowie zugeordnete Nebenanlagen (Sanitar, Lager),... errichtet werden.

Flachen fiir Nebenanlagen sowie Stellplatze, Garagen und Carports mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 12, § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen und Anlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Freiflachen fiir die Pferdehaltung sowie die fir die Nutzung des

Gebietes erforderlichen Zufahrten und Kfz-Stellplatze einschlieRlich Garagen und Carports sind auch auflerhalb der
festgesetzten Baugrenzen innerhalb des Sondergebietes zulassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und deren Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Parallel zur Staatsstralle 2272, gemessen vom &uReren und dem Plangebiet zugewandten Fahrbahnrand, ist ein 20 m
breiter Schutzstreifen (Anbauverbotszone) von jeglicher Bebauung freizuhalten. Ausgenommen hiervon sind die zuge-
lassenen Einfriedungen und Verkehrsbeschilderungen, soweit sie die Sichtverhéltnisse nicht negativ beeintrachtigen.

Griinflichen, Parkanlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil ausgewiesene private Grinflache wird mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.
Die Parkanlage dient als Griinflache flir Freizeit- und Erholung und ist dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu
pflegen (vgl. Ziff. 9.1).
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Wasserflachen/ Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des
Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Regenriickhaltebecken

Im Sondergebiet SO 2 wird gemal Planeintrag eine Flache flr ein Regenriickhaltebecken (RRB) festgesetzt.

Zisternen 1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und 20 BauGB)

Das in den Sondergebieten SO 1 bis SO 3 anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen und
befestigten Flachen ist entsprechend den Regeln der Technik innerhalb des jeweiligen Baugrundstlicks zurlickzuhalten.
Dazu ist auf jedem Baugrundstiick ein unterirdischer Wasserspeicher (Zisterne) mit einem Notiiberlauf mit einem
Drosselabfluss von 0,3 I/s nach DWA A 117 an die offentliche Kanalisation zu errichten.

Zisternen 2 (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und 20 BauGB)

Das fiir ein 5-jahrliches Niederschlagsereignis freizuhaltende Zisternenvolumen betréagt fiir Baugrundstiicke im
Sondergebiet SO 1 - SO 3 bis 500 m? Grundstiicksflache mind. 8 m?, flir Baugrundstiicke bis 600 m?

Grundstiicksflache mind. 10 m?, fir Baugrundsticke bis 700 m? Grundstucksflache mind. 12 m® und fur Baugrundstlicke
bis 800 m? Grundstticksflache mind. 14 m? (Zwischenwerte sind geradlinig zu interpolieren und auf 0,1 m* aufzurunden).

PV-Anlagen und/ oder Solaranlagen zur Energiegewinnnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

1. Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen
Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

2. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung v. Boden, Natur u. Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
GeholzpflegemaBnahmen innerhalb der privaten Griinflache

Der als private Griinfladche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzte Bereich ist in den mit A1
gekennzeichneten Flachen, im zeichnerisch dargestellten Umfang, behutsam auszulichten. Es sind dort offene, lichte
gehdlzbestandene Flachen zu schaffen, die als Lebensraum fiir Insekten, Amphibien und Kleinstlebewesen dienen.
PflegemaRnahmen zum Erhalt der Streuobstwiese

In regelmaRigen Abstanden ist ein Pflegeschnitt an den Obstgehdlzen durchzufiihren. Dabei sind Seitentriebe und
Totholz zu entfernen und Krebswunden wahrend der Vegetationszeit auszuschneiden. Vor allem in den ersten 10 Jahren
ist ein Erziehungsschnitt an jungen Obstbdumen notwendig um ein tragfahiges Kronengertist aufzubauen.

Es wird empfohlen, Uberalterte oder tote Badume soweit mdglich zu erhalten, dies gilt insbesondere fir Baume mit
Quartieren fur Flederm&use und Brutvogel (Habitatb&dume).

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Versiegelung der unbebauten Flachen soll auf ein Mindestmaf beschrankt bleiben.

Die neu zu errichtenden Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen (Rasenpflaster, Rasengitterstein,
Schotterrasen) herzustellen. Fir die Tragschicht und zur Fugenverfiillung sind Baumaterialien zu verwenden, die

eine langfristige Wasserdurchlassigkeit gewahrleisten.

Offenporige Stellplatze

Parkplatze, egal ob auf Betriebsstatten, auf 6ffentlichen Grund oder als Stellplatze im privaten Bereich missen, bei
geeignetem Untergrund, mit versickerungsfahigen Pflaster gestaltet werden, es eignen sich hier wasserdurchlassige
Pflastersteine mit Splittfugen zur Versickerung von Regenwasser.

60% der fir die Pferdenutzung erforderlichen befestigten Bereiche (z.B. Reitplatze, Paddocks, Aktivstallgeléande) sind
mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Grinflachen

1. Zur Begriinung sind krautreiche und Insekten fordernde Ansaaten mit Regiosaatgut nach den Empfehlungen fir
Begriinungen mit gebietseigenem Saatgut der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
e.V.) aus der Herkunftsregion 11 — Stidwestdeutsches Bergland zu verwenden. Die Saatgutmischung muss einen
Krauteranteil von mindestens 30 % enthalten und darf keine Kultursorten beinhalten.

Die Grinflachen sind auflerhalb der Bereiche zur Erholung maximal 2 x pro Jahr (1. Mahd ab Mitte Juni, 2. Mahd ab
Mitte September) zu méhen. Das Mahdgut ist vollstandig abzufahren. Der Einsatz von Diinge- oder Pflanzenschutz-
mitteln ist auf der gesamten Grinflache unzuléssig.

2. Im Gebaudenahbereich der SO 1-3 ist aulerdem fiir Ansaaten auch Regiosaatgut nach den Empfehlungen fiir
Begriinungen mit gebietseigenem Saatgut der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
e. V.) aus der Herkunftsregion 11 - Slidwestdeutsches Bergland als Ansaatmischung mit Begriinungsziel Wiese und
naturnahe Wiese zu verwenden.

Baumrodungen, Fallungen

Gehdlzrodungen inkl. Baume ohne Habitateigenschaft sind nur wahrend der Vegetationsruhe und aulerhalb der
Vogelbrutzeit von 1. Oktober bis 28. Februar zuldssig. Ansonsten ist eine Ausnahmegenehmigung bei der Unteren
Naturschutzbehérde zu beantragen.

Baume mit Habitateigenschaft (Hohlen, Risse und Spalten, Rindenplatten) sowie potenzielle Quartierbdume flir
Fledermé&use dirfen nur in der Zeit von Mitte September bis Mitte Oktober geféllt werden. Die Fallung muss kontrolliert
vorgenommen werden, mit vorsichtigem Umlegen des Quartierbaums (z.B. durch Harvestereinsatz). Dabei ist der Baum
mit den Hohlendffnungen nach oben iber Nacht liegen zu lassen, damit Fledermause ggf. entkommen kénnen.

Bei eindeutigem Ausschluss einer aktuellen Nutzung von Quartieren durch Fledermause mittels fachgutachterlicher
Kontrolle vor der Fallung kdnnen die Quartierstrukturen fachgerecht verschlossen werden. Damit ist auch eine Féllung
bis Ende Februar méglich. Die Féll- bzw. Umlegearbeiten von potenziellen Quartierbdumen sind durch eine fachkundige
Person zu begleiten.

MaRnahmen zur schonenden Bauausfii hrung, zur Vermeidung und Minimierung

Umweltbaubegleitung/ Okologische Baubegleitung (OBB)

Fir das gesamte Vorhaben gilt: Die Umsetzung der einzelnen festgesetzten Manahmen (Schutz-, Vermeidungs- und
MinimierungsmaRnahmen, CEF-MaRnahmen) ist von einer Fachkraft als Okologische Baubegleitung (OBB) zu betreuen,
zu dokumentieren und die erfolgte Umsetzung zu melden. Die damit beauftragten Personen sind der Naturschutz-
behdrde zu benennen. Sie missen im Hinblick auf die Einhaltung der arten- und naturschutzfachlichen Vorgaben
gegenuber den ausflhrenden Firmen weisungsbefugt sein.
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Baufeldbeschrankung

Das Baufeld bleibt auf den Geltungsbereich beschrankt. Baustelleneinrichtungs- und Lagerflachen sind innerhalb
dieses Gebietes anzulegen. Eine zusatzliche temporare Beanspruchung von bisher unversiegelten Flachen auferhalb
des Geltungsbereichs ist nicht zulassig.

Erhalt wertvoller Biotopstrukturen, insbesondere vorhandener Habitatbaume

Die Gehdlze innerhalb des Geltungsbereiches sind so weit mdglich zu erhalten. Dies gilt insbesondere fiir Bdume mit
Quartierpotenzial firr Fledermause und Brutvogel (Habitatbadume). An Baufelder angrenzende Einzelbdume und
Gehdlzflachen sind bei Bedarf wahrend der Baumalnahmen durch geeignete MaRnahmen (Schutzziune, sonstige
Baumschutzmafnahmen) vor Schadigungen zu schiitzen.

Schonende Bauausfiihrung

10.4.1 Vermeidung von Vogelschlag

Das Risiko einer signifikanten Erhdhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist gemaf § 44 BNatSchG zu vermeiden.
Bauliche Malnahmen zur Reduktion des Kollisionsrisikos von Vdgeln an neu geplanten Glasscheiben und spiegelnden
Materialien sind in geeigneter Weise umzusetzen (siehe ROSSLER et al. 2022, https://vogelglas.vogelwarte.ch).

10.4.2 Beleuchtung

10.5

Im privaten und &ffentlichen AuBenbereich, einschlielich Straflen- und Baustellenbeleuchtung, sind abgeschirmte
Leuchten mit geschlossenem Gehause, mit nach unten gerichteten Lichtkegeln und Lampen mit einer Wellenlénge tber
540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer Farbtemperatur < 2700 K zu verwenden. Die Beleuchtungsintensitat und
Beleuchtungszeit ist auf das erforderliche Minimum zu beschréanken.

Vermeidung und Minimierung von baubedingter Schadigung

10.5.1 Bauzeitenregelung fir Baumféllungen

siehe Festsetzung 9.4

10.5.2 Bauzeitenregelung fur Gebaudeabriss

Die Einflugmdglichkeiten fiir Fledermause in den Keller des Gebdudes 9 missen vor dem 30. September eines Jahres
vollstandig verschlossen werden, um eine Nutzung als Winterquartier auszuschliefen. Der Verschluss erfolgt mit einem
Reusensystem, so dass Fledermause, die den Keller potenziell als Sommer-/ oder Zwischenquartier nutzen, diesen
verlassen kénnen. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass Fledermause den Keller auch als Sommer-/ oder
Zwischenquartier nutzen, ist unmittelbar vor dem Verschluss durch eine Kontrolle méglichst auszuschliefen, dass sich
aktuell noch Individuen im Keller befinden.

Potenzielle Fledermausquartiere im 1. Obergeschoss des Gebaudes 9 und an der Aulenfassade des Gebaudes 10
mussen vor Beginn von Bauarbeiten auf Besatz kontrolliert, verschlossen und bei nichtvollstandiger Einsehbarkeit mit
einem Reusensystem versehen werden.

Der Abriss der Dachgeschosse der Gebaude 8 und 9 ist nur im Zeitraum von 01. November bis 28.Februar zulassig.
Die Dachgeschosse der Gebaude 8 und 9 (insbesondere die Zapflocher) sind vorher in der ersten Hélfte des Oktobers
auf Besatz durch Flederméuse zu Uberprifen, nicht besetzte Quartiere dabei zu verschlieRen bzw. nicht vollstandig
einsehbare Quartiere mit Reusen zu versehen.

MaRnahmen sind in enger Abstimmung mit der Okologischen Baubegleitung durchzufiihren und ggf., je nach
jahreszeitlichem Beginn der BaumalRnahmen, anzupassen.

Der Abriss von (Neben-)Gebauden bzw. Eingriff ins Dachgeschoss mit Brutvogelbesatz (Rauchschwalbe, Hausrot-
schwanz, Ringeltaube), jedoch ohne Fledermausquartiere, sind nur aulierhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Vdgeln
zwischen 01.0ktober und 28. Februar zuléssig. Bei eindeutigem Ausschluss einer aktuellen Nutzung mittels
fachgutachterlicher Kontrolle ist auch ein Eingriff wahrend der Brutzeit mglich.

10.5.3 Baufeldraumung unter Berticksichtigung 6kologischer Lebensraumanspriiche

1"

1.1

11.2

Genutzte Wege und Zufahrten, die an Zauneidechsenlebensraum angrenzen, sind wahrend der Bauphase im
Aktivitatszeitraum der Zauneidechse (Mitte Mérz - Ende September) mit Reptilienschutzzaun abzugrenzen, um ein
Uberfahren von Tieren zu verhindern.

Die Flache fir die Photovoltaikanlage ist vor Baubeginn kurz zu mahen. Anschliefend ist die Vegetation durch haufige
Mahd bis Bauende dauerhaft kurz zu halten. Das Mahdgut ist immer abzutransportieren.

Auf weiteren Eingriffsflachen, die im Zauneidechsenlebensraum liegen, sind die Tiere vor Beginn der Bauarbeiten einzu-
fangen und auf vorbereitete Ausgleichsflachen umzusiedeln. Dies ist nur méglich, wenn dort die nétigen Habitat-
strukturen rechtzeitig im Vorfeld angelegt wurden und diese aufnahmebereit sind.

Wenn eine Ausgleichsflache direkt an das Eingriffsgebiet angrenzt, konnen die Tiere ggf. auch nach Vorgabe zur
Vorgehensweise durch die Okologische Baubegleitung vergramt werden. Die Vergramung ist ab Anfang April
durchzufiihren, um Eiablagen auf der Eingriffsflache zu vermeiden.

KompensationsmaBBnahmen zum Artenschutz aus der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(Ersatzmafnahme / CEF-MaRnahmen)

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat - Quartierbdume

Baumfallungen mlssen wie folgt kompensiert werden:

- je Baum mit Spalten, Rissen oder Rindenplatten Ersatz durch einen Fledermaus-Flachkasten

- je Baum mit Hohlen Ersatz durch 3 Fledermaus-Rundkasten und 1 Kasten fiir hohlenbriitende Vogelarten
(Meisenkasten)

Die Kasten werden in Gruppen mdglichst an Bdumen in der Nahe des jeweiligen Eingriffs aufgehéngt. Dabei wird jeweils
einer Gruppe von Fledermauskéasten ein Meisenkasten zugeordnet. Die Wahl der Standorte erfolgt durch die
Okologische Baubegleitung.

Fledermause: Bei potenziellen Quartieren im Bereich des Kellers, Erd- und 1. Obergeschosses: Anbringen von 15
Fledermaus-Ganzjahreskéasten an oder in der AuBenfassade der Gebaude 8 und 9 und an weiteren Gebauden, z. B.
Fledermaus-Unterputz-Fassadenkéasten, Fledermaus-Wandschalen, Holzbetonkasten, Fledermausbretter, nach
MaRgabe der Okologischen Baubegleitung.

Bei potenziellen Quartieren im Bereich der Dachgeschosse: Einbau von mindestens zwei ,Warmeglocken® (optimierte
Hangplétze in Dachsthlen, die zugluftfrei und thermisch begtinstigt sind) mit verschiedenen Spaltenquartieren, in
zwei verschiedenen dafir geeigneten Dachstuhlen. Zur Festlegung von Anzahl und Bauweise ist der vorhandene
Gebaudebestand und die geplanten Gebaude auf Eignung und Umsetzbarkeit zu prifen. Geeignete Einflugsmdglich-
keiten in die Dachstlihle mit Warmeglocken sind zu erhalten bzw. neu zu schaffen.

Rauchschwalbe: Anbringen von 9 kiinstlichen Rauchschwalbennestern mdglichst im Bereich des geplanten Offenstalls
Haussperling: Anbringen von 2 Haussperlingskésten an der Stirnseite des Gebaudes 8 oder 9.

11.3  MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitit - Zauneidechse

12

13

2.2

23

24

Mindestens ein Jahr vor Beginn der Fang- oder Vergrdmungsaktion ist eine Umsiedlungsflache mit Biotopstrukturen
(Sandlinsen, Lesesteinriegel, Totholzhaufen, etc.) in geeigneter Anzahl fertigzustellen. Die Vorlaufzeit ist abhéngig von
der bestehenden Vegetationsstruktur der Ausgleichsflache und der Entwicklungsdauer zu einer flir Zauneidechsen
geeigneten Flache. Die Umsetzung ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu kl&ren, durchzufithren
und fertigzustellen, durch geeignetes Fachpersonal zu betreuen und zu dokumentieren (6kologische Baubegleitung,
OBB). Fiir die Flache der PV-Anlage ist keine Ausgleichsflache nétig, da nach Fertigstellung der Anlage die Flache
wieder von Zauneidechsen genutzt werden kann.

KompensationsmaBnahmen zur Wahrung des Erhaltungszustandes (FCS-MaBnahmen)
Kompensationsmaltnahmen zur Wahrung des Erhaltungszustandes (favourable conservation status, FCS-MalRnahmen)
der betroffenen Arten sind nicht erforderlich.

Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -maBnahmen (§§ 135a-b BauGB i.V.m. § 1a BauGB, § 9 Abs. 1a BauGB

und § 21 BNatSchG)

Die zur dkologischen Auswertung vorgesehenen Festsetzungen 9.1, 9.2, 9.3, 11.1 und 11.2 innerhalb des

Geltungsbereiches sind den zu erwartenden Eingriffen, die durch die ErschlieBung und Bebauung der Flache entstehen,

zuzuordnen.

Zum Ausgleich der Beeintrachtigung des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes bei Verwirklichung der

Festsetzungen dieses Bebauungsplanes werden den Eingriffsflachen zusatzlich folgende naturschutzrechtliche

Kompensationsmalnahmen zugeordnet:

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

A3 Abbruch von Geb&uden und Entsiegelung der damit tberbauten Grundflachen und Umwandlung in Griinland im
Umfang von insgesamt 874 gm auf Flst. Nr. 6840.

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

A5 Anlage einer Streuobstwiese im Westen des Richthofen Circles im Umfang von insgesamt 1.650 qm auf
Flst. Nr. 6840.

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

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

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

Gebaudestellung
Die Gebaude sind so anzuordnen, dass eine mdglichst optimale Nutzung der Sonneneinstrahlung zur
Energiegewinnung erzielt werden kann.

Décher

Dachformen

Zulassig sind (SO1 bis SO3) Dachflachen mit 0° - 55° Dachneigung unter Einhaltung der im zeichnerischen Teil
festgesetzten maximalen Gebaudehdhe.

Dachmaterial und Farbe

Als Dacheindeckung sind Ziegel oder Metall (beschichtetes Metall) in den Farben rot bis rotoraun und in Grau- und
Anthrazitténen zulassig.

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 20 Grad (sofern diese mit Bitumen oder
Kunststoffabdichtungen versehen sind) missen begriint werden, es sei denn, es wird eine Nutzung von Solaranlagen
vorgesehen oder statische Berechnungen (muss durch den Bauherren nachgewiesen werden) sprechen dagegen.
PV-Anlagen und/ oder Solaranlagen zur Energiegewinnnung

Solaranlagen und Sonnenkollektoren, die in, auf oder an Dachflachen von Gebauden errichtet werden, sind ohne
GroRenbegrenzung zuldssig. Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen an Fassaden sind architektonisch in die
Fassadengestaltung zu integrieren.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von maximal 2,50 m zulassig. Sie dlirfen nur in Holz oder Metall ausgefiihrt
werden. Neue Einfriedungen sind sockellos mit mind. 20 cm Bodenfreiheit zu errichten, um Kleintieren einen Durchlass
zu ermdglichen.

Werbeanlagen

Im Geltungsbereich sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zul&ssig. Dabei dlrfen Werbeanlagen die
festgesetzte, maximal zulassige Gebaudehdhe nicht (iberschreiten.

AuRerhalb der Baugrenzen sind Werbeanlagen nur ausnahmsweise zulassig, sofern deren Hinweischarakter im
Vordergrund steht und auf eine einheitliche Gestaltung geachtet wird.

Lauf-, Wechsel- und Blinklichtanlagen sowie GroRflachenwerbung mit mehr als 4 m? Gesamtflache sind nicht
zugelassen.

Nachrichtliche Hinweise

Bodenschutz

Mutterboden ist mdglichst auf dem Baugrundstiick getrennt von unbelebtem Boden zu lagern und wieder zu verwenden
bzw. oberflachig einzubauen.

Fur Auffiillungen darf nur weitgehend unbelastetes Material (Z.0-Z.1) verwendet werden. Wahrend der Bauphase sind
Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintrag zu schiitzen. Fiir Bodenmaterial, das von auferhalb des
Planungsgebietes eingebracht wird, ist ein Herkunftsnachweis zu fiihren.

Bewirtschaftung von Niederschlagswasser und Abwasser

1. GeméaR der Entwésserungssatzung der Stadt Kitzingen vom 21. April 1997 und dem Regeln der Technik entsprechend
ist Niederschlagswasser, soweit ordnungsgemak méglich (d.h. entsprechend der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung NWFreiV), auf dem Grundstlck zu bewirtschaften. Im Planbereich anfallendes Niederschlags- und
Oberflachenwasser sollte ortsnah versickert werden. Der Versiegelungsgrad sollte auf das notwendige Mal minimiert
werden. Auf Dach- und Hofflachen gesammeltes Niederschlagswasser sollte nicht mit huslichem Abwasser vermischt
und nicht in die drtliche Kanalisation eingeleitet werden.

2. Bei Planung, Bemessung und Bau von Anlagen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser sind die Vorgaben
einschlagiger Merkblatter und Regelwerke (ATV-/DVWK-Merkblatter) zu beachten.

3. Eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser liber die belebte Bodenzone sollte
angestrebt werden. Empfehlenswert ware auch der Rickhalt von Niederschlagswasser durch Dach- und Fassaden-
begriinung sowie die Sammlung und Nutzung zur Bewé&sserung von Griinanlagen.

Fur Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, an die mehr als 1.000 m2 versiegelte Fl&chen angeschlossen
sind, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die zustandige Genehmigungsbehdrde ist die Stadt Kitzingen.
4. Fremdwasser (z. B. Quell-, Drén- und Schichtwasser sowie Niederschlagswasser, auch aus Aulleneinzugsgebieten)
darf nicht der Kanalisation und somit der Klaranlage zuflieRen.

Wasserversorgung

1. Es sind die Vorgaben des Allgemeinen Grundwasserschutzes (Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
sowie des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG)) zu beachten.

2. Bei hohen Grundwasserstanden sind Bauweisen zu wahlen, die nicht zu dauerhaften Grundwasserabsenkungen
fuhren (zum Beispiel: wasserdichte Wannen). Gezielte Grundwasserabsenkungen sind wasserwirtschaftlich nicht
vertretbar.

3. Es ist auf eine mengen- und druckmaRig ausreichende Wasserversorgung zu achten. Der Anschluss an das Ortsnetz
ist mit dem Wasserversorger (LKW Kitzingen) abzustimmen.

Versorgungsleitungen

1. Es ist insbesondere darauf zu achten, dass bau- und betriebsbedingte Handlungsweisen keine negativen Einflisse
auf die vorhandene Versorgungsleitung nehmen.

2. Léschwasserleitungen, die Uber die hydraulischen Leistung des bestehenden / zukinftigen Leitungsnetzes
hinausgehen, sind im Zuge des Objektschutzes durch die Stadt Kitzingen bereitzustellen, bzw. sind sie vom jeweiligen
Grundstuickseigentiimer zur Verfiigung zu stellen.

3. Die einschlagigen Vorgaben und Vorschriften des VDE sowie die DVGW-Arbeitsblatter sind zu beachten und
anzuwenden.

Schutz- und Grenzabstande fiir Pflanzungen

Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind Schutzabstande von 2,5 m
einzuhalten (vgl. DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungs-
leitungen®).

Die erforderlichen Grenzabstéande fiir die Bepflanzung richten sich nach den Vorschriften des Bayerischen
Nachbarrechts (Art. 47, 48 Ausflihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch).

Abfallbeseitigung

1. Es gilt die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Kitzingen vom 15.12.2009, geandert durch die 4.
Anderungssatzung vom 16.12.2014.

2. Es ist fiir ausreichend bemessene und geeingete Einrichtungen bzw. Fldchen zur Aufstellung der erforderlichen
Abfallsammelbehélter zu sorgen.

Altablagerungen/ Altlasten

1. Da laut Phase Il a-Bericht keine landwirtschaftliche oder gartnerische Nutzung auf dem Gelande 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 Kleingérten und den Anbau von Nahrungspflanzen zur Folge hat, werden entsprechende Boden-
untersuchungen nach der BBodSchV notwendig

- Eingriffe in das Erdreich sind durch den Bauherren dem Landratsamt Kitzingen anzuzeigen.

2. Es kann denoch nicht ausgeschlossen werden, dass in Teilbereichen ggf. belasteter Aushub anfallen kann, der

nach den Vorgaben der LAGA M20 zu untersuchen und zu verwerten ist.

Artenauswahl

Baume: Es sind standortgerechte, ausreichend hitze- und trockenheitstolerante und mdglichst heimische Gehdlze zu
wahlen. Bei der Artenauswahl sind die Empfehlungen des Arbeitskreises der Standigen Konferenz der Gartenamtsleiter
beim Deutschen Stadtetag und die Empfehlung ,Stadtbaumarten im Klimawandel* der Bayerischen Landesanstalt fiir
Wein- und Gartenbau zu beachten. Die Verwendung von Nadelgehélzen ist unzuldssig.

Straucher und Hecken: Standortgerechte, ausreichend hitze- und trockenheitstolerante und mdglichst heimische
Laubgeholze
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Immissionen durch Haltung von Pferden u. damit in Zusammenhang stehenden Einrichtungen u. deren Betrieb
Das SO 2 dient hauptsachlich der Pferdehaltung und der damit verbundenen Ausiibung des Reitsports sowie
dazugehdrigen baulichen Anlagen. Auf Grund dieser Nutzungen ist in allen Sondergebebieten des Planbereichs mit
Immissionen durch Staub und Gertiche zu rechnen, die witterungsabhéngig auch an Sonn- und Feiertagen auftreten
kénnen. Auf Grund des Schutzgrades des Plangebietes als Misch-/ Dorfgebiet sowie der konkreten Festsetzung als
Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Reitsport* sind diese Immissionen hinzunehmen.

Denkmalschutz

GemaR Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von
Bodenaltertiimern unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde bei der Stadt Kitzingen (Stadtbauamt) oder dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Schloss Seehof, Memmelsdorf, anzuzeigen. Die aufgefundenen
Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet

(Art. 8 Abs. 2 DSchG). Bei Malinahmen an Bau- und Flurdenkmalern und deren unmittelbarer Nahe, soll das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege, jeweils zum Bauantrag gehort werden.

Kampfmittel

Fir das Plangebiet wurde eine amtliche Luftbildauswertung durchgefiihrt. Diese hat keine Anhaltspunkte fiir das
Vorhandensein von Bombenblindgangern ergeben. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind insoweit keine weiteren
MaRnahmen erforderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Aussagen nur auf die Befliegungsdaten der
verwendeten Luftbilder beziehen und nicht dariiber hinausgehen kénnen. Diese Mitteilung kann nicht als Garantie der
Kampfmittelfreiheit gewertet werden. Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt sein, sollten diese
unverziglich dem Kampfmittelbeseitigungsdienst oder néchsten Polizeidienststelle mitgeteilt werden.

Naheres hierzu auch in der Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 15. April 2010, Az.:
ID4-2135.12-9 ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel“.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen oder bei denen
besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)
Besondere Sicherheitsanforderungen

Nordlich des Planungsgebiets stoRt direkt das sogenannte ,Giltholz* an, das Wald i.S. des Waldgesetzes ist. Daher
gelten fur die betroffenen SO-Flachen innerhalb einer 25 m-Schutzzone zur angrenzenden Waldflache besondere
Sicherheitsanforderungen. Um eine mdgliche Gefahrdung der Grundstlicke, der Gebaude und der Bewohner durch den
Wald in Form von Sturmwurf (Baumfall), Astabbruch durch Schneebruch, aber auch durch Uberspringen eines
maglichen Waldbrandes zu vermeiden, sind fiir die betroffenen Flachen planerische und bauliche Malnahmen
vorzunehmen, wie beispielsweise der verstarkte Ausbau des Dachbereiches.

Es muss friihzeitige Kontaktaufnahme und Abstimmung mit der Baurechtsbehdrde erfolgen. AuRerdem kann die
Baurechtsbehdrde Haftungsverzichtserklarungen nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) zugunsten der
Waldeigentimer fordern.

Auf die gesetzliche Vorschrift des Art. 12 BayBO (Stichw. Brandschutz) wird hingewiesen.

Sonstige Satzungen

Es gelten dariiberhinaus folgende Satzungen und Verordnungen:

- Lichtleitlinie der Stadt Kitzingen

- Entwasserungssatzung der Stadt Kitzingen

- Bau- und landesplanerische Behandlung von Freifldchen-Photovoltaikanlagen, Hinweise des Bayerischen Staats-
ministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr in Abstimmung mit den Bayerischen Staatsministerien fiir Wissenschaft
und Kunst, fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, flir Umwelt und Verbraucherschutz sowie fiir Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten in der jeweils aktuellen Fassung

- Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV); Stand 28.02.2014 (mit
redaktionellen Anderungen vom 31.03.14)

- Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden; Bayerisches
Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr; Dezember 2021
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Bebauungsplan Nr. 104
"Sondergebiet Freizeit, Reitsport mit angegliedertem Wohnen und
Tagungshotel" -2. Anderung-

Plangrundlage: Bebauungsplan Nr. 104 "Sondergebiet Freizeit und Reitsport mit angegliedertem Wohnen und Tagungshotel" vom 26.05.2015 sowie die 1.
Anderung vom 06.03.2018

Anderungs- und Auslegungsbeschluss: xx.xx.2023 Satzungsb ss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: __._ .202_

a‘rStefan Gintner

o9
Ortstiblich bekanntgemacht im Amtsblatt der St i N“
Nr. /2023 am xx.xx.2023 Kitzingen, den __.

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2
in der Zeit vom: bis

Ortstiblich bekanntgemacht im Amtsblatt der St

Nr.__ /2023 am .202_  Oberbiirgermeister Stefan Glintner

rager 6ffentlicher chung gemalR § 10 Abs. 3 im Amtsblatt der

Beteiligung der Behdrden uo

Belange gem. § 4 Abs. 2 in dE™2€it vom: bis itZingen Nr. __ /2023 am __._ .202_
Siegel

Kitzingen, den __._ .202

Oberbirgermeister Stefan Glintner
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