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ANDERUNG UND ERWEITERUNG
GSPLANS

Anlass der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
ist die Absicht des Kommunalunternehmens ,Klinik Kitzinger
Land” neben der Generalsanierung des Klinikgeb&udes am
bestehenden Standort am Wilhelmsberg in Kitzingen Baurecht
fur weitere langfristige Entwicklungs- und Erweiterungsoptio-
nen sowohl westlich als auch stdlich des bestehenden Gebéu-
dekomplexes zu schaffen.

Daruber hinaus wird ein weiteres Klinikgebéude fur die Unter-
bringung eines Linksherzkatheter-Messplatzes (LHK) ein-
schlieBlich der erforderlichen Peripherie im direkten Anschluss
an die Ostfassade des bestehenden Bettenhauses errichtet.

Insbesondere werden An- oder Neubauten zur Ergdnzung der
Funktionsbereiche, fur Praxen sowie fur die Unterbringung
medizinischer Grof3geréte (MRT), Verwaltung, Schule oder
Wohnheim in spéteren Bauabschnitten erméglicht.

Die Sanierungs- und Neubaumaflnahmen gehen mit einer
Neuordnung der Funktionsbereiche einher und dienen der
Optimierung der Arbeitsabléufe im Klinikbetrieb.

In diesem Zuge ist der derzeitige Hubschrauberlandeplatz in
den Nordwesten des Klinikareals zu verlagern.

Die geplanten baulichen Mafinahmen erfordern die gering-
fugige Anderung und Erweiterung des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 40 ,Wilhelmsberg - Kitzingen” in der Fassung
der 1. Anderung vom 13.06.2013 im Hinblick auf tberbaubare
Grundstucksfléchen, die Erweiterung der Baugrenzen und die
Arrondierung des Sondergebiets im Nordwesten.

Mit der 2. Bebauungsplanénderung unterstitzt die Stadt Kit-
zingen die geplanten Bauvorhaben der ,Klinik Kitzinger Land”
und schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen, die
hochwertige medizinische Versorgung der Birger aus Kitzin-
gen und der Umgebung durch weitere klinische Bausteine zu
ergénzen, weiterzuentwickeln und auch zukinftig zu gewdéhr-
leisten.

Durch eine kompakte bauliche Ergénzung am bestehenden
Standort leistet die Planung zudem einen Beitrag zur Nachver-
dichtung und unterstitzt den sparsamen Umgang mit Grund
und Boden. Dem Ziel der Innenentwicklung nach § 1a Abs. 2
BauGB wird Rechnung getragen .

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.
40 ,Wilhelmsberg - Kitzingen” mit einem Umgriff von 6,13
ha ersetzt in ihrem rédumlichen Geltungsbereich die bisheri-
gen Inhalte des aktuell rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 40
Wilhelmsberg — Kitzingen” in der Fassung der 1. Anderung
vom 13.06.2013.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung und die Festsetzungen des
Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung sind

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e der Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-
1-8), zuletzt geéndert durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli
2019 (GVBI. S. 408)

* Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundes-
naturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 8 des
Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. I S. 706)

* Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft
und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Natur-
schutzgesetz — BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U),
zuletzt gedindert durch Art. 11a Abs. 4 des Gesetzes vom 10.
Dezember 2019 (GVBI. S. 686).

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des Klini-
kums Kitzinger Land am bestehenden Standort geschaffen, for
den bereits Baurecht besteht. Eine zusdtzliche Flacheninan-
spruchnahme und Neuversiegelung bisher unbebauter Fléchen
an anderer Stelle im Stadtgebiet und die weitere Zersiedelung
der Landschaft wird damit vermieden. Durch die Nachverdich-
tung auf dem eigenem Grundstick wird somit vorrangig den
Zielen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gefolgt.

Weitere Voraussetzungen zur Anwendung des Beschleunigten

Verfahrens nach § 13a BauGB werden wie folgt erfullt:

e Der Schwellenwert von 20.000 m2 geméf3 § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB wird bezogen auf die zuléssige Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei der fir das
Sondergebiet getroffenen Festsetzung einer GRZ von 0,45
mit ca. 27.072 m2 Uberschritten. Die zuléassige Grundfla-
che ist jedoch kleiner als der in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.
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2 BauGB genannte Wert von 70.000 m2. Die Stadt Kitzin-
gen kommt im Rahmen der deshalb erforderlichen, Uber-
schlégigen Prufung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches
genannten Kriterien zu der Einschétzung, dass der Bebau-
ungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwégung zu berucksichtigen wéren. Die Vorprifung des
Einzelfalls ist dem Bebauungsplan als Anlage 1 beigefigt.

* Mit der Bebauungsplandnderung werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zum Bau eines Stddtebau-
projektes mit einer zuléssigen Grundfléche von mehr als
20.000 m? im Siedlungsbereich geschaffen. Dafur besteht
gemdfl Punkt 18.8 der Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertréglichkeitspriofung die Pflicht, eine allgemei-
ne Vorprifung durchzufihren, um zu prifen, ob das Vor-
haben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben
kann. Wére dies der Fall, ware eine Umweltvertraglich-
keitsprifung erforderlich. Die allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls gemaf § 3¢ UVPG erfolgt in einem gemeinsa-
men Prifschritt mit der Vorprifung des Einzelfalls gemaf3
8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB (s.0.), die dem Bebau-
ungsplan in Anlage 1 beiliegt. Die Stadt Kitzingen kommt
darin zu dem Ergebnis, dass durch den Bebauungsplan
nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begrindet wird,
das der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréaglich-
keitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegt.

* Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter be-
stehen nicht: FFH- oder Vogelschutzgebiete befinden
sich nicht in rdumlicher Néhe des Planungsgebietes.

* Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Abs. 1 BImSchG zu beachten sind, liegen
nicht vor.

Die Stadt Kitzingen macht von den Anwendungsméglichkeiten
des § 13a BauGB wie folgt Gebrauch:
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* Verkirztes Aufstellungsverfahren

Gemdfl § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften
des Vereinfachten Verfahrens geméf3 § 13 BauGB angewen-
det, insbesondere § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB (Verzicht auf die
frohzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemafB § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentli-
cher Belange geméf3 § 4 Abs. 1 BauGB).

* Keine Umweltprifung

Gemdfl § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogene Informationen verfugbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach
8 10a Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB wird nicht an-
gewendet.

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 40
Wilhelmsberg - Kitzingen” wird nach § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im Beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.09.2017
gefasst.

Um die umweltbezogenen Anforderungen an die Bauleitpla-
nung zu erfillen, wird die Bebauungsplanénderung unter
Bezugnahme auf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB jedoch
einschliefllich der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB und unter
Betrachtung artenschutzrechtlicher Belange (§ 44 Abs. 1 und 5
BNatSchG) aufgestellt.
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2.2 Rechtskriiftige Bauleitpliine,
Flichennutzungsplan

h

200 Mete

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Kitzingen (41.
Anderung, wirksam mit Bekanntmachung vom 05.12.2015)
stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans vorwiegend
als Sonstiges Sondergebiet ,Klinikgebiete” dar; lediglich die
nordwestliche Arrondierung ist noch als Fléche fir die Land-
wirtschaft in Hanglagen des Mains und seinen Nebentélern
ausgewiesen, obwohl sie sich bereits in der Nutzung der Klinik
befindet. Sie soll von Bebauung freigehalten werden.

Im Bebauungsplan ist ein Sondergebiet ,Klinik” festgesetzt.
Der Bebauungsplan ist damit weitgehend aus dem rechtsgulti-
gen Flachennutzungsplan entwickelt.

Da die getroffenen Festsetzungen allerdings nicht vollsténdig
mit den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes Uberein-
stimmen, ist im Bereich der Erweiterung des Sondergebietes
eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese
erfolgt im Wege der Berichtigung geméf3 § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 40 Wilhelmsberg -
Kitzingen” in der Fassung der 1. Anderung ist ebenfalls ein
Sondergebiet ,Klinik” festgesetzt, so dass die Art der Nutzung
unverdndert bleibt.

h—_
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3 LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLAN
GEBIETES UND ANGRENZENDE NUTZUNGEN

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 40 ,Wilhelmsberg - Kitzingen” mit einer Fléche von
ca. 6,13 ha umfasst das bestehende Klinikgelénde mit dem
Gebdudekomplex im westlichen Teil des Grundsticks und den
Parkpléatzen im Norden und Osten. Die Freifldchen siodéstlich
und sudwestlich der Klinikgeb&ude sind als Parkanlage gestal-
tet und mit Spazierwegen durchzogen. Sudéstlich des Gebéu-
des befindet sich auBerdem ein Hubschrauberlandeplatz. Der
Erweiterungsbereich im Nordwesten ist als Gringut- und Lager
platz genutzt und durch Hecken und fléchige Gehélzbestédnde
zu den benachbarten Weinbergen abgeschirmt.

Der Geltungsbereich umfasst Teilflaéchen der Grundsticke mit
den Flur-Nummern 3834, 3834/1, 3843/1 und 3888.

Die Topographie des Planungsgebietes weist ein deutliches
Gefdlle in Richtung Suden auf. Das Geldnde steigt vom sudli-
chen Rand mit ca. 225 m G. NN bis zum angrenzenden Flur-
weg im Norden (FI.-Nr. 4109/1) und dem Erweiterungsbereich
im Westen auf rund 260 m 4. NN an, was einen Héhenun-
terschied von 35 m auf einer Lénge von ca. 200 m bedeutet.

Die Klinikgebdude selbst sind terrassenartig angelegt, die Erd-
geschosse befinden sich auf drei unterschiedlichen Héhenni-
veaus (236 m 0. NN im Studen, 243 m 0. NN im Westen, 247
m U. NN im Norden und Osten).

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Abb. 3: Luftbild mit Lage
des Geltungsbereichs der
Bebauungsplan-Anderung
Quelle: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung

Quelle: Bayerisches Lan-
desamt fir Denkmalpfle-
ge (2013): WMS-Server
Denkmal-Daten. Online
im Internet unter htip://
geodaten.bayern.de/ogc/
ogc_denkmal.cgi¢  (Stand
03.11.2010).
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Ostlich und nordéstlich grenzen reine Wohngebiete an das
Klinikgeldnde an, im Sudosten befindet sich ein allgemeines
Wohngebiet. Nach Nordwesten, Westen und Sidwesten bil-
det das Planungsgebiet den Siedlungsrand von Kitzingen: Im
Suden und Sudwesten ist der Hangbereich fir den Weinanbau
genutzt, im Norden schlieflen Ackerflachen an. Im Nordwes-
ten bildet ein mit Gehélzen bewachsener Teil des Klinikgrund-
sticks den Ubergang zu den Weinbergslagen.

Sudwestlich des Geltungsbereichs befindet sich ein Baudenk-
mal. Es handelt sich um eine Weinbergsmauer mit Weinberg-
hduschen aus dem Jahr 1884 (Denkmal-Nr. D-6-75-141-213).

Der Uberplante Bereich ist in alle Richtungen gut durch beste-
hende Geholzstrukturen und Einzelbdume in die Umgebung
eingebunden. Auch die innere Durchgrinung ist durch Ein-
zelbdume im Bereich der Stellpldtze und Baum- und Hecken-
strukturen in den Aufienanlagen der Klinik gewdhrleistet. Im
Nordosten befinden sich Teile der Keltenstrafe innerhalb des
Geltungsbereichs, welche die Anbindung an das stédtische
Straflen- und Fulwegenetz gewdhrleisten.

Die Grundsticke befinden sich im Eigentum des Landkreises
Kitzingen (Klinikgelande) und der Stadt Kitzingen (Verkehrs-
flachen).
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4 INHALTE DER PLANUNG UND PLANUNGS-
RECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1 Stidtebauliche Konzeption

Die Erweiterungs- und Entwicklungsabsichten der Klinik umfas-
sen neue Baukérper im Westen, Norden und Osten des beste-
henden Gebaudekomplexes, die die Unterbringung medizini-
scher Grofigerdte (MRT), eines Linksherzkatheterlabors (LHK)
sowie die Erweiterung der Verwaltungs- und Schulungsberei-
che und die Errichtung eines Wohnheims erméglichen.

Weiterhin sind An- oder Neubauten in Verbindung mit dem
Abriss und Neubau des Bettenhauses vorgesehen, die der
schlUssigen Ergénzung der Funktionsbereiche sowie der Ein-
richtung von Praxen dienen soll. Der Neubau oder die Sanie-
rung der Bettenhéduser und Pflegebereiche erfordert die Erwei-
terung des Gebdudekomplexes im sUdlichen Abschnitt.

Die Erweiterungs- und Entwicklungsbereiche sind aus Abb. 4
ersichtlich.

Sémtliche Umbau- und Erweiterungsmaf3nahmen dienen der
Sanierung des Gebé&udekomplexes und einer Neuorganisation
der Funktionseinheiten der Klinik. Eine Erhéhung der Bettenka-
pazitdt wird durch die neuen Funktionseinheiten nicht verfolgt.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Aus Sicht der Klinik Kitzinger Land werden mit den geplanten
Baumafinahmen die bestehenden medizinischen Angebote
sinnvoll ergénzt. Sie leisten einen Beitrag zu einer hochwerti-
gen medizinischen Versorgung im Stadtgebiet und der Umge-
bung.

Der Bedarf an Stellpladtzen wird durch die Sanierungs- und
NeubaumaBinahmen nicht erhéht, da keine Erhéhung der
Bettenzahlen geplant ist. Insofern kénnen durch die beiden,
momentan vorhandenen Parkplétze im Norden und Osten die
erforderlichen Stellplétze in ausreichendem Maf3e bereitge-
stellt werden. Eine Verdnderung im Rahmen der Bebauungs-
planénderung ist nicht erforderlich und nicht geplant.

Um zukinftig dennoch eine evil. Neuordnung oder Erweite-
rung der Stellplatzanlagen in Verbindung mit den baulichen
Entwicklungen zu erméglichen, werden Stellpldtze in den
gekennzeichneten Fldchen sowie generell innerhalb der Gber-
baubaren Grundsticksflachen zugelassen (vgl. textliche Fest-
setzung Ziff. 3.4).

Die Erweiterung des Geltungsbereichs nach Westen erméglicht
die Verlegung des seit Beginn des Klinikbetriebs unmittelbar
sudlich des Bettenhauses bestehenden Hubschrauberlande-
platzes an den Rand des eigenen Grundsticks.
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Als zuléssige Art der baulichen Nutzung wird wie im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung
ein Sondergebiet ,Klinik” festgesetzt. Um klare planungsrecht-
liche Rahmenbedingungen zu schaffen, wird die Zuldssigkeit
der im Zuge der Um- und NeubaumafBBnahmen vorgesehenen
Nutzungen und Funktionen im Sondergebiet ,Klinik” in der 2.
Bebauungsplan-Anderung ergénzt und weiter konkretisiert:

Das Sondergebiet ,Klinik” dient vorwiegend der Unterbrin-
gung von Krankenhd&usern mit den dazugehérigen baulichen
Anlagen und Nebenanlagen.

Zuléassig sind die hierfur erforderlichen Nutzungen, wie Kran-
kenh&user und sonstige medizinische und therapeutische
Anlagen und Einrichtungen, also Operations-, Behandlungs-
und Therapierdume, die Notaufnahme, oder Kranken- und
Pflegezimmer, auflerdem Gebédude und Rédume fur die Verwal-
tung, Bewirtschaftung und Versorgung der Einrichtungen (z.B.
Kiche, Lager, Burordume, Wascherei etc.).

Die Klinik Kitzinger Land plant auBerdem, eine Pflegeschule in
die Gebdude zu integrieren. Gebdude, Rdume und Anlagen
fur die klinikspezifische Fort- und Weiterbildung sind deshalb
ebenfalls im Sondergebiet zulédssig.

Dariber hinaus werden nun Labors, Gebéude fir medizini-
sche Messeinrichtungen und Grofdgerdte etc. im Katalog der
zuldssigen Nutzungen gesondert erwdhnt.

Der Zweckbestimmung des Gebietes dienende Ldden und
Schank- und Speisewirtschaften, wie z.B. ein Zeitungskiosk
oder eine Cafeteria und untergeordnete Anlagen fur sport-
liche, gesundheitliche, kirchliche und kulturelle Zwecke (z.B.
Flachen fur externe Ausstellungen, Kapelle) sind weiterhin
zuldssig und ergénzen die zuldssigen Nutzungen innerhalb
des Klinikbetriebes.

Notwendig und deshalb im Baugebiet zuldssig sind weiter-
hin der Zweckbestimmung des Gebietes dienende Stellplatize,
Parkdecks, Garagen und Tiefgaragen. Eine Tiefgarage ist der-
zeit zwar nicht geplant, wére aber z.B. im Falle der Errichtung
eines Arztehauses ein méglicher Lésungsansatz zur Deckung
eines dann ggf. erforderlichen zusatzlichen Stellplatzbedarfs.
Mégliche Erweiterungsfléchen fur Stellplatzanlagen sind bei
Bedarf - in Abhéngigkeit von den geplanten baulichen Erwei-
terungen - darUber hinaus im Sudosten des erweitert festge-

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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setzten Baufensters (Uberbaubare Grundsticksfléche) denkbar.

Die Zulassigkeit von Wohnungen im Sondergebiet bleibt auf
solche fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen (z.B. Haus-
meisterwohnungen) und Wohnungen im Rahmen des Pfle-
geausbildungszentrums (z.B. Schwestern-/Schiulerwohnheim)
begrenzt. Eine undifferenzierte Zuléssigkeit von Wohnungen
darUber hinaus wirde dem geplanten Gebietscharakter einer
Klinik widersprechen.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird aufgrund der geplanten
kompakteren Bauweise auf eine Grundfléchenzahl von 0,45
reduziert. Die maximal zuléssige Gebaudehéhe von 261 m .
NN und eine maximal zuldssigen Zahl von sechs Vollgeschos-
sen bleiben unverdndert.

Die Grundfléchenzahl wurde mit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans im Vergleich zur damals rechtskréftigen Ur-Planung
von 0,3 auf 0,5 erhéht. Damit wurde den Anderungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) seit der Aufstellung des
Bebauungsplans im Jahr 1976 Rechnung getragen. Die nun
gewdhlte GRZ von 0,45 erméglicht die Realisierung der Um-
und Neubauplanungen der Klinik und bezieht bestehende pri-
vate ErschlieBungsfléchen und Stellplatzanlagen ein. Im Ver-
gleich zum rechtskréftigen Bebauungsplan in der Fassung der
1. Anderung wird sich der Versiegelungs- und Nutzungsgrad
des Grundsticks daher nicht verdndern.

Die zuldssige Gebdudehdhe wird - wie bereits im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung aus dem
Jahre 2013 - durch die Festsetzung der maximal zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse beschrénkt. Aufgrund der weit einseh-
baren Hanglage des Planungsgebietes ist eine Begrenzung auf
das erforderliche Maf3 weiterhin sinnvoll. Die festgesetzte Zahl
der Vollgeschosse berucksichtigt die Bestandssituation und
wird auch fir die geplanten Ergénzungs- und Neubauten aus-
reichend sein.

Zuséatzlich ist die maximal zuléssige Gesamthéhe auf 261 m
U. NN begrenzt. Dies entspricht einer Héhe Uber dem natur-
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lichen Gelédnde von ca. 14 m im Norden und ca. 25 m im
Suden der Uberbaubaren Grundsticksflache und wird im Zuge
der 2. Anderung des Bebauungsplans unveréndert beibehal-
ten. Die gewdhlten Festsetzungen zur zuldssigen Héhe tragen
insgesamt dazu bei, stadtebauliche Fehlentwicklungen zu ver-
meiden: Im sudlichen, tiefer liegenden Teil des Sondergebietes
wird die Héhenentwicklung im Wesentlichen durch die zulés-
sige Zahl der Vollgeschosse begrenzt, im nérdlichen Teil stellt
die maximal zulassige Gebdudehdhe den begrenzenden Fak-
tor fUr die bauliche Entwicklung dar.

Um eine ausreichende Flexibilitat bei der Umsetzung der Bau-
vorhaben auch in zukiUnftigen Bauabschnitten zu erméglichen
wird weiterhin die Festsetzung beibehalten, dass die zuldssige
Gesamthéhe durch untergeordnete Bauteile und Dachaufbau-
ten fUr technische Einrichtungen Gberschritten werden darf.

Eine maximal zulassige Geschossfléchenzahl ist nicht festge-
setzt. Das Maf3 der baulichen Nutzung ist durch die getroffe-
nen Festsetzungen hinreichend definiert.

4.4 Bauweise und iberbaubare Grund-
sticksflachen

Im Bebauungsplan ist abweichend von § 22 Abs. 1 BauNVO
eine offene Bauweise mit einer zuléassigen Baukérperlénge von
mehr als 50 m festgesetzt (§ 22 Abs. 4 BauNVO). Diese ori-
entiert sich an der bestehenden Bebauung des Klinikums Kit-
zinger Land und war entsprechend bereits im rechtskréftigen
Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung festgesetzt.

GegenuUber dem rechtskréftigen Bebauungsplan wird die Gber-
baubare Grundsticksflache (Baugrenze) im Sidosten, Suden
und Sudwesten erweitert. Diese Abgrenzung orientiert sich an
den aktuellen und langfristigen Planungen zur Erweiterung
des Klinikums. Mit der Erweiterung im Sudosten werden die
Voraussetzungen fur den Neubau des eingeschossigen Klinik-
gebdudes zur Unterbringung eines Linksherzkatheterlabors
geschaffen. Die Ausdehnung der bebaubaren Grundstiicks-
flachen nach Siden und Siudwesten erméglicht die bauliche
Erweiterung in direkter Anbindung an den Gebé&udebestand
fur ergénzende Nutzungen und Funktionsbereiche.

Die Bereiche, in denen Stellplaize zuldssig sind, sind im
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Bebauungsplan ebenfalls festgesetzt. Sie entsprechen den
Flachen, die auch bisher hierfir vorgesehen waren. Nachdem
der Bedarf an Stellplétzen durch die Sanierungs- und Umbau-
mafinahmen nicht erhéht wird, sehen die aktuellen Planungen
fur das Klinikum vor, die Stellplétze im Norden und Osten des
Sondergebietes in der momentanen Form beizubehalten. Eine
Anpassung ist im Rahmen der Bebauungsplanénderung nicht
erforderlich. DarGber hinaus sind Stellplétze auch weiterhin
innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen, also inner-
halb der Baugrenzen zuldssig.

Somit ist die notwendige Flexibilitdt bei der Nutzung der
Grundsticksflédche in Abhéngigkeit von den zukinftigen bauli-
chen Entwicklungen gegeben.

4.5 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Entsprechend der rechtskréftigen Planung wird ein Teil der Kel-
tenstrafBe im Nordosten des Geltungsbereichs als éffentliche
Verkehrsfléche festgesetzt. Diese bildet die Anbindung an das
stadtische Straflen- und Fuflwegenetz.

Ostlich des Haupteingangs der Klinik befindet sich auf dem
Klinikgelénde eine Haltestelle fir den OPNV innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiucksfléche (Baugrenze). Sollten in die-
sem Bereich bauliche Ma3Bnahmen erfolgen, ist die Haltestelle
an eine geeignete Stelle im Umfeld zu verlegen. Dabei ist
gemaf der bereits zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
40 Wilhelmsberg - Kitzingen” vorgelegten Stellungnahme des
Landratsamtes Kitzingen, OPNV vom 06.05.2013, darauf zu
achten, dass deren An- und Abfahrt auch for 15-m-Busse wei-
terhin méglich bleibt.

Der auf eigenem Grundstick an die westliche Geltungsbe-
reichsgrenze zu verlegende Krankenhaus-Hubschrauberlan-
deplatz dient ausschlieBlich Ambulanz- und Rettungseinsétzen.
Erfahrungsgeméf ist von rund 25 Flugereignissen (An- und
Abflug) pro Jahr auszugehen. Eine Zunahme der Flugbewe-
gungen gegenUber der aktuellen Anzahl ist durch die Verle-
gung des Landeplatzes nicht zu erwarten.

Es handelt es sich um eine Landestelle im &ffentlichen Inte-
resse (PIS), Code BY-420. FiUr diese werden die baulichen
Anforderungen in Anlage 3 der Luftverkehrsordnung (LuftVO)
definiert. Die Zustandigkeit fur die Erteilung einer Genehmi-
gung fir die Nutzung obliegt dem Luftfahrt-Bundesamt.
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Das Planungsgebiet ist an die vorhandenen Versorgungslei-
tungen (Wasser, Gas, Strom, Telekommunikation) angeschlos-
sen. Die Netze sind auch fir die geplante Erweiterung ausrei-
chend dimensioniert.

Im Sudosten des Anderungsbereichs befindet sich eine Trafo-
station der Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen. Diese ist
als Fléche fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Elektrizitat planungsrechtlich gesichert.

Das Planungsgebiet wird von der Richtfunkstrecke ,Iphofen
D6311 — Rottendorf 12“ (NY6522-NY6311) gequert, die von
der Deutschen Telekom Technik GmbH betrieben wird. Auf-
grund der Begrenzung der maximal zuléssigen Gebdude-
héhe auf 261 m G. NN im Bebauungsplan ist im ungiUnstigs-
ten Fall eine Bebauung bis 30 m Uber Gelénde zuléssig, so
dass keine Beeintréchtigungen der Trasse durch die Planung
zu erwarten sind. Krananlagen sollten eine Héhe von 50 m
Uber Gelande nicht Uberschreiten, um auch wéahrend der Bau-
tatigkeit Einflusse auf die Richtfunkstrecke zu vermeiden (vgl.
Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH, Roll-
out Management vom 15.04.2013 und Stellungnahme der
Ericsson Services GmbH vom 12.04.2013 zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 40 Wilhelmsberg - Kitzingen®”).

Die wirksame Nutzung regenerativer Energien (hier Sonnen-
energie: Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen auf Dachfla-
chen) ist im Plangebiet weiterhin zuléssig.

Oberirdische Niederspannungsleitungen werden im Bebau-
ungsplan ausgeschlossen. Dadurch wird die stddtebauliche
und gestalterische Einbindung in die Umgebung unterstitzt.

Die Entwdsserung des Planungsgebietes erfolgt im Misch-
system. Das Klinikum Kitzinger Land leitet das Schmutz- und
Regenwasser derzeit in die Haltungen am Frankenweg und an
der Keltenstraf3e ein. In die Haltung an der Keltenstrafe sollten
im Zuge der geplanten Erweiterung der Klinik keine zusdtzli-
chen Abwaésser eingeleitet werden, da diese und die folgenden
Haltungen in der Keltenstrafie bereits im Ist-Zustand nach der
hydrodynamischen Kanalnetzberechnung Uberlastungen auf-
weisen (vgl. Stellungnahme der Stadt Kitzingen, SG 63 Tiefbau
vom 07.05.2013 zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
40 ,Wilhelmsberg - Kitzingen”). DarUber hinaus sind grundle-
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gende Anderungen am Entwésserungskonzept im Rahmen der
aktuellen baulichen Erweiterungen nicht veranlasst.

FUr die geplanten Bauvorhaben ist die Satzung fiur die 6ffent-
lichen Entwédsserungsanlagen der Stadt Kitzingen (Entwds-
serungssatzung - EWS) in der jeweils aktuellen Fassung zu
beachten.

Das Sondergebiet wird von éffentlichen Mischwasserkanélen
gequert. Um deren dauerhafte Unterhaltung zu gewéhrleisten,
sind Leitungsrechte in einer Breite von 1,50 m rechts und links
der Leitungstrasse im Bebauungsplan festgesetzt.

4.6 Technischer Umweltschutz,
Immissionsschutz

Im Rahmen der 2. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplanes sind Belange des Immissionsschutzes in folgenden
Bereichen relevant:

* Mégliche Einwirkungen durch Verkehrslérm von der sudlich
verlaufenden Bundesstrafe 8 auf das Planungsgebiet

* Mégliche Larmschutzkonflikte zwischen dem Sondergebiet
»Klinik” und den angrenzenden Wohngebieten (Allgemeines
Wohngebiet im Stdosten, Reines Wohngebiet im Osten und
Nordosten)

* Mégliche Larmschutzkonflikte innerhalb des Sondergebietes
(z.B. Konflikt Parkplatz — Pflegezimmer, Labors)

Zur BerUcksichtigung des Schallimmissionsschutzes wurde
durch das Buro Welfel Beratende Ingenieure GmbH + Co. KG
bereits 2013 zur 1. Anderung des Bebauungsplans eine Uber-
schldgige Untersuchung zum Schallimmissionsschutz erstellt.

Ergénzend wurde 2018 zur 2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans eine ,Schallimmissionsprognose Verkehrs-
und Anlagenldarm” erarbeitet (Quelle: Wslfel Engineering
GmbH + Co. KG, 18.12.2018).

Darin kommen die Gutachter zu folgenden Ergebnissen:
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Verkehrslirm

Mit der Erweiterung der Baugrenzen im Zuge der hier vorzu-
nehmenden 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
ricken die mafigeblichen Immissionsorte an der néchstliegen-
den Auflenfassade des Klinikgebdudes (geplante Baugrenze)
um ca. 15 m im Suden und um ca. 16,5 m im Westen néher
an die B 8 heran als die bisher festgesetzten Baugrenzen. Die
Aufienfassaden der geplanten Bebauung sind somit zwischen
145 m und 185 m von der Larmquelle der B8 entfernt. Beson-
dere Anforderungen zum Schallschutz an die Auflenbauteile,
z.B. die Fenster, waren bisher nicht festgesetzt.

Die fur Verkehrslarmimmissionen mafigebenden Orientie-
rungswerte for das Sondergebiet ,Klinik” (45 dB(A) tags / 35
dB(A) nachts) werden unter Berucksichtigung von Prognose-
werten innerhalb des Plangebietes deutlich Gberschritten; dies
gilt auch fur die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
Krankenhduser (57 dB(A) tags / 47 dB(A) nachts). Allerdings
werden die Grenzwerte fir Wohngebiete (59 dB(A) tags / 54
dB(A) nachts) tags und fir Mischgebiete (64 dB(A) tags / 54
dB(A) nachts), die als Maf3stab fur ,gesunde Wohnverhéltnisse”
herangezogen werden kénnen, auch nachts eingehalten.
Demnach sind innerhalb der Baugrenzen schddliche Umwelt-
einwirkungen durch Verkehrsldrm nicht zu erwarten.

Um jedoch den tatséchlichen Schutzanforderungen der geplan-
ten Klinikgebdude und -rdume zu genigen, sind - wie bisher
auch - mafigebliche Aufienlérmpegel fur die Bemessung des
baulichen Schallschutzes und die Ermittlung der erforderlichen
Bauschalldémmmafe for Wand, Fenster und ggf. Dach her-
anzuziehen (passive Schallschutzmaflnahmen an Gebéauden,
baulicher Schallschutz nach DIN 4109) und im jeweiligen
Bauantragsverfahren nachzuweisen. Dabei sind Uberschlégig
und abhdngig von der tatsdchlichen Nutzung, resultierende
Schallddmmmafe der Auf3enbauteile zwischen Rw=30 dB und
Rw=40 dB anzunehmen.

Von konkreten Festsetzungen zum Immissionsschutz wird auch
im Zuge der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
abgesehen; in Anwendung der seit 2018 geltenden neuen
DIN 4109 sind im Nachweisverfahren weitere Randbedingun-
gen zu beachten, so dass pauschale Aussagen und Festset-
zungen zu Ldrmpegelbereichen und erforderlichen resultieren-
den Schalldémmmafien im Rahmen eines Bebauungsplanes
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nicht zielfuhrend sind. Die detaillierten Anforderungen an die
Schallddmmung der Aufienbauteile der Klinikgebéude sind im
Zuge der konkreten Geb&udeplanung zu ermitteln.

Anlagenlirm

Maf3gebliche Gerduschquelle des Klinikbetriebs, die zu Immis-
sionsschutzkonflikten mit angrenzenden Wohnnutzungen fuh-
ren kénnen, sind v. a. der Fahr- und Parkverkehr auf dem Klinik-
gelénde. Sie werden als Anlagenlérm ermittelt und bewertet.
Die Stellplétze befinden sich in direkter Nachbarschaft zur an-
grenzendenWohnbebauung(Reine und Allgemeine Wohngebie-
te). An den mafigeblichen Immissionsorten sind Stérwirkungen
insbesondere in Zeiten erhéhter Empfindlichkeiten (Ruhe- und
Nachtzeiten, d.h. bei Schichtwechsel der Mitarbeiter) relevant.
Nach derzeitigem Planungsstand ist mit den ge-
planten Um- und Neubauten der Klinik keine Nut-
zungsmehrung und keine Erhéhung der Bettenzahl
verbunden. Rechnerisch reicht demnach das bestehende Stell-
platzangebot (212 bewirtschaftete, beschrankte Stellplétze) aus.

Um jedoch zukinftig evil. notwendige Anpassungen zu ermdég-
lichen, wurde als (worst-case-)Szenario die Anlage von max.
104 weiteren Stellplétzen in dem fur eine Parkplatzerweiterung
denkbaren Bereich zwischen aktuellem Klinikneubau und beste-
hender Stellplatzanlage im Hinblick auf immissionsschutzrecht-
liche Anforderungen geprift und deren Machbarkeit aufgezeigt.
Ein neuer Parkplatz soll in erster Linie als Stellplatz fir Mit-
arbeiter im Schichtwechsel dienen. Aufgrund der zu er-
wartenden Uberschreitungen der Beurteilungspegel an
den mafigeblichen Immissionsorten in den reinen Wohn-
gebieten der Keltenstrafle und des Frankenweges ist si-
cherzustellen, dass die néchtliche ErschlieBung Uber die
6stliche Fahrgasse des bestehenden Parkplatzes erfolgt.
Zum Schutz der unmittelbar &stlich angrenzenden Wohn-
bebauung (Keltenstrafle 65, 61 und 32) vor stérenden
Gerdauscheinwirkungen in der Nacht wére im Fall der Re-
alisierung eines neuen Parkplatzes eine 3 m hohe Lérmschutz-
wand unmittelbar an der &stlichen Fahrgasse erforderlich.
Der mégliche Erweiterungsbereich fur Stellplétze im SUdosten
des Baufensters sowie die dann erforderliche Schallschutzwand
sind alszeichnerische Hinweise in der Planzeichnung dargestellt.
Der Nachweis, dass durch evil. beabsichtigte Parkplatz-er-
weiterungen und den daraus resultierenden Parkverkehr
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an den benachbarten Immissionsorten die Immissions-
richtwerte der TA Larm eingehalten werden, ist im jewei-
ligen Bauantragsverfahren zu fUhren. Ggf. sind dann ge-
eignete SchutzmaBBnahmen umzusetzen, um schddliche
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche zu vermeiden.

Durch die Verlegung des Hubschrauberlandeplatzes wer-
den gegeniUber dem bestehenden Baurecht keine weite-
ren oder zusdatzlichen Lérmbelastungen verursacht, zu-
mal mit der Verlegung um ca. 260 m nach Nordwesten
ein weiteres Abricken von den mafigeblichen Immissi-
onsorten der umgebenden Wohnbebauung einhergeht.

5 GRUNORDNUNG UND UMWELTSCHUTZENDE
BELANGE (§ 1 ABS. 6 NR. 7 UND § 1A BAUGB)

5.1 Belange von Natur, Landschaft und
Umwelt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Landschaft Land- Das Planungsgebiet befindet sich im Naturraum ,Géuplatten
. ' im Maindreick” (134). Dieser Naturraum ist stark anthropo-
schaftshild gen Uberformt, weitrdumige Agrarflaéchen bestimmen das

Landschaftsbild. Der Geltungsbereich liegt in sidexoponierter
Hanglage nérdlich des Repperndorfer Muhlbaches. Diese ist
hier durch den terrassenartig angelegten Gebé&udekomplex
und Stellplatzanlagen der Klinik sowie die umgebende Wohn-
bebauung gekennzeichnet; den Ubergang zu den noch wein-
baulich genutzten Hangbereiche am Siedlungsrand bilden
gliedernde Hecken und naturnahe Gehélzkomplexe.

Geologle, Boden Geologisch gesehen liegt das Gebiet im Unteren Keuper, der

aus Tonstein mit Sand- und Dolomitsteinlagen aufgebaut ist.
Auf dem Keuper befinden sich Ablagerungen von Léss, Léss-
lehm, Decklehm und teilweise FlieBerden. Daraus haben sich
lehmig-tonige Parabraunerden entwickelt, die natirlicherweise
eine hohe Speicherkapazitét und einen guten Néhrstoffgehalt
aufweisen.

Lufi/KIimu Kitzingen liegt in der Maingauklimazone und gehért mit einer
durchschnittlichen jéhrlichen Niederschlagsrate von 570 mm
zu den niederschlagsdrmsten Regionen Bayerns. Die mittlere
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Jahrestemperatur betrégt 8° C. Auf den Grinfléchen inner-
halb des Geltungsbereichs entsteht Kaltluft, die im Planungs-
gebiet lokalklimatisch ausgleichende Funktionen erfullt und
einer Uberwdrmung versiegelter Siedungsbereiche entgegen-
wirkt. Fur das Stadtklima Kitzingens ist die Fléche aufgrund
der geringen Gréfie und des durch die umgebenden Hecken
verzégerten Kaltuftabflusses von untergeordneter Bedeutung.

Oberflachengewdsser befinden sich nicht innerhalb des Pla-
nungsgebietes. Ungefdhr 100 m weiter in sidwestlicher Rich-
tung flieit der Repperndorfer MUhlbach, ein Gewdsser |ll.
Ordnung am Hangfuf3. Die Héhenlage grundwasserfuhrender
Schickten und die Héhe des Grundwasserstandes im Plange-
biet sind nicht bekannt.

Ungeféhr 46 % des Plangebietes sind bereits versiegelt bzw.
befestigt und stark verdichtet. In diesen Bereichen werden die
natiUrlichen Bodenfunktionen nicht mehr erfillt.

In den Grinflachen und Gehdlzflachen sind die Bodenfunk-
tionen weitgehend erhalten. Bis auf die parkartig gestalteten
Grinfléchen, ca. 54 % der Flache des Geltungsbereichs, kom-
men dem Planungsgebiet geringe 6kologische Funktionen zu.

Ostlich und nordéstlich grenzen reine Wohngebiete an das
Klinikgelénde an, im Sidosten befindet sich ein allgemeines
Wohngebiet. Fir die Naherholung der Anwohner aus benach-
barten Wohngebieten spielt das Planungsgebiet keine Rolle,
es dient ausschlief3lich der Erholung und dem Aufenthalt der
Patienten und Besucher.

Schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche aus Fahr-
und Parkverkehr auf dem Klinikgelénde auf die benachbarte
Wohnbebauung, werden durch geeignete Schutzvorkehrun-
gen ausgeschlossen (vgl. Kap. 4.6).

Stérungen durch ggf. von auf3en auf den Klinikbetrieb einwir-
kende Schallimmissionen (wie Verkehrslarm der B8) kénnen
durch geeignete MaBnahmen zum Schallschutz an Gebéuden
vermieden bzw. auf ein vertrégliches Maf3 reduziert werden.
Erforderliche Schutzmaflnahmen sind im Rahmen der jewei-
ligen Bauantragsverfahren fur die geplanten Nutzungen zu
préazisieren. lhre Wirksamkeit ist gutachterlich nachzuweisen.

Am westlichen Rand des Geltungsbereichs der Bebauungsplan-
Anderung sind Teilflachen der Gehélzbestédnde des Hangs als
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Gltungsberoich

Gebéude

i igte Fléchen (u.a.
Baustelleneinrichtung,Baufeld)

Biotop kartiert (Biotop-Nr. 6226-1034. Hang &stlich von Rep-
perndorf). Das Biotop umfasst mesophile Gebisch, krautige
Brachfléchen (magere Altgrasfluren) und Heckenabschnitte.

Ein kleiner Abschnitt einer als Biotop kartierten und nach § 30
Quelle: Bayerisches Lan- BNatSchG bzw. Art. 23 BayNaitSchG geschitzten Hecke liegt
desc’"," for Umwelf‘ (2013). im Sicherheitsbereich des geplanten Hubschrauberlandeplat-
Bayerisches  Fachinforma- . . .
tionssystem Naturschutz — zes. Gemaf Art. 16 Abs. 1 Satz 1 ist es verboten diese zu roden
Online-Viewer (FIN-Web) oder auf sonstige Weise erheblich zu beeintréchtigen. Ausnah-
men sind nach Art 16. Abs. 2 BayNatSchG und nach Art. 23
Abs. 3 BayNatSchG zuldssig, wenn die Beeintrdchtigungen
ausgeglichen werden kénnen oder wenn die Mafinahme aus
Grinden des Uberwiegenden éffentlichen Interesses notwen-
dig ist. Bei Beseitigung des Heckenabschnitts ist eine fléchen-
gleiche Ersatzpflanzung innerhalb der Grinanlagen vorgese-
hen.

Dariber hinaus sind Schutzgebiete geméf3 § 23 ff. BNaiSchG
von der Planung nicht betroffen.

Kultur- und Sudwestlich des Geltungsbereichs befindet sich ein baudenk-
. hai mal. Es handelt sich um eine Weinbergsmauer mit Weinberg-
sonstige Sac guter hauschen aus dem Jahr 1884 (Denkmal-Nr. D-6-75-141-213).

Eine vertiefende Bewertung méglicher Umweltauswirkungen
der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Wil-
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helmsberg - Kitzingen” erfolgt im Rahmen der Vorprifung des
Einzelfalls geméf3 § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, die dem
Bebauungsplan als Anlage 1 beigefigt ist.

5.2 Griinordnerische Festsetzungen

Zur Gestaltung der privaten Freifldchen und der Stellplatze
innerhalb des Baugebietes werden verpflichtende Vorgaben
zur Bepflanzung mit Laubbaumhochstémmen hinsichtlich
Artenverwendung und Pflanzqualitéten getroffen. Ergénzende
PflanzmaBBnahmen sind hinsichtlich Arten- und Standortwahl
am Artenspektrum und der Gestaltung der bestehenden
Aufienanlagen zu orientieren.

Daruber hinaus berucksichtigen die Festsetzungen zur Grin-
ordnung den bereits hohen Ein- und Durchgrinungsgrad des
Klinikgeladndes: bestehende Laubbdume im Bereich der Stell-
plétze und den Freianlagen sudlich und westlich der Gebdude
sind als zu erhaltend festgesetzt. Aulerdem sind die Gehélz-
strukturen an den Réndern des Planungsgebietes durch Fléchen
mit Bindung fur Bepflanzungen gesichert. Sie gewdhrleisten
eine Eingrinung des weithin einsehbaren Planungsgebietes
und eine Einbindung in die umgebende Landschaft und sind
deshalb weitestméglich zu erhalten.

Unvermeidbare Baum- und Gehélzrodungen innerhalb der
Baugrenze sind durch Ersatzpflanzungen im Klinikareal in min-
destens gleichem Umfang und gleicher Anzahl zu ersetzen.

Die Festsetzungen zur Bepflanzung und Pflanzbindung stellen
somit eine dauerhafte, anspruchsvolle, am parkartigen Cha-
rakter orientierte Durchgrinung und Gliederung sowie die
randliche Eingrinung des Baugebietes sicher.

Die festgesetzen Pflanzmaf3nahmen tragen auBBerdem zur Ver-
meidung der Uberwérmung versiegelter oder teilversiegelter
Flachen und damit zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Dar-
Uberhinaus Ubernehmen sie 6kologische Ausgleichsfunktionen
fur nachteilige Auswirkungen auf Naturhaushalt und Land-
schaftsbild infolge von Fléchenversiegelungen, Struktur- und
Lebensraumverlusten im Plangebiet.

Die unbebauten Fléchen der bebauten Grundsticke sind — wie
im Klinikgeldnde bereits realisiert — parkartig zu gestalten. Eine
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Nutzung zu Zwecken der Versickerung von Oberfléchenwasser
ist dabei zuléssig.

5.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung

Das Planungsgebiet weist im derzeitigen Zustand einen mittle-
ren Versiegelungsgrad von ca. 46 % auf. Neben den Bestands-
gebduden stellen die Stellplatzbereiche im Osten und Nordos-
ten die grofiten versiegelten Fléchen dar. Gréfiere Freifléchen
befinden sich sidlich, siGdwestlich und sidéstlich des Gebéu-
des, wo die Aufienanlagen der Klinik als Park angelegt wur-
den, sowie in den Hangbereichen im Siden und Norden, die
Uberwiegend durch fléchige Gebische bewachsen sind. Inner-
halb der Freiflachen befinden sich einzelne befestigte Spazier-
wege und ein Hubschrauberlandeplatz.

Aufgrund der aktuellen Bautétigkeiten werden ehemalige Frei-
flachen studéstlich des Gebdudekomplexes als Baustellenein-
richtungsfléchen und Baufeld beansprucht und sind befestigt
(vgl. Abb. 6 und Tab. 1).

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans mit gering-
fugiger Erweiterung des Sondergebiets um ca. 0,45 ha nach
Westen wird sich der Grad der Versiegelung aufgrund der Ver-
ringerung der zuldssigen Grundfléchenzahl von GRZ 0,5 auf
0,45 bei gleichzeitig mafivoller Erweiterung der Uberbauba-
ren Grundsticksfléchen (Baugrenze) gegeniber dem rechts-
kréftigen Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung nicht
erhéhen. Erweiterungen der Fléchen fur Stellpldtze sind nicht
erforderlich.

So werden mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans die Voraussetzung fur eine kompakte bauliche
Ergénzung und Entwicklung des Gebdudebestandes im beste-
henden Klinikareal geschaffen ohne weitere Fléchen Uber das
bereits zuléssige Maf3 hinaus zu beanspruchen.

Fur die Freiflachen des Klinikums kann angenommen werden,
dass nach Abschluss der Baumaf3inahmen ein Grinfléchenan-
teil von ca. 32 % bezogen auf den Geltungsbereich des Bebau-
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stellt wird.

Gebdude:

10.120 m?

Sondergebiet: 55.580 m2:

ungsplans verbleibt und somit eine parkartige Gestaltung auf
einer Mindestfléche von rd. 1,9 ha erhalten bzw. wiederherge-

Im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung werden grinordne-
rische MaBnahmen festgesetzt, die zu einer Vermeidung und
Minderung nachteiliger Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft beitragen:

Sondergebiet: 60.160 m?

oder Uberbaubare Stellplatze: 3.770 m2 Zulasmge Ver5| elun Zulassige Versiegelun
Fléche Sonstige ver5|ege|1e Hauptgebdude (%3 8 Hauptgebdude (%3 845)
Flachen: 13.050 m? 27.790 m2 27.072 m2
Zulassige Ver5|e elung Zulassige Ver5|eg1e|ung
mit sonstigen A en (bis | mit sonsflg nlagen (bis
GRZ 0,75): +13 95 m?2 | GRZ 0,675): + 13.536 m?
Offentliche
Sffentlich Verkehrsflqche: 1.120 m?2
.. nili .
Offentliche ) Verﬁehrgflgche: 1.120 m? | Versorgungsflache: 30 m?
Verkehrsflache: 1.120 m Versorgungsfléche: 30 m?
Summe 28.060 m?2 42.835 m? 41.758 m?
Anteil versiegelter
Flachen 45,76 % max. 69,86 % max. 68,11 %
im Geltungsbereich
\Iéer%gil?nende
reiflache am
westlichen 4.580 m? 4.580 m? -
Gebietsrand
vorllgfzr_lgleng béw:.
erbleibende Grin- ) )
},lﬁchel(= Unbebgufe 28.670 m2 UngUnstigster Fall: UngUnstigster Fall:
Freiflache) 13.895 m? 19.552 m?2
im Geltungsbereich
Cronfléchenantell 54,23 % min. 30,14 % min. 31,89%
im Geltungsbereich
Gesamtfléche 61.310 m? 61.310 m? 61.310 m?2

ungsplans

Bebauungsplan zuldssige Versiegelung, zuldssige Versiegelung im Rahmen der 2.
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Neben dem Erhaltungsgebot fir die bestehenden Bédume im
Bereich der Stellpldtze und der Freifléchen des Klinikums und
for die Gehélzfléchen in den Randbereichen des Sonderge-
bietes sind Pflanzbindungen und Pflanzgebote auch textlich
festgesetzt. Diese gewdhrleisten auch nach Abschluss der
Baumafinahmen einen hohen Durchgrinungsgrad und glei-
chen zuléssige Struktur- und Vegetationsverluste innerhalb der
bestehenden Parkanlagen aus.

Da sich das Nutzungsmaf3 im Verhdlinis zum bisher beste-
hende Baurecht (geméaf rechtskraftigem Bebauungsplan in der
Fassung der 1. Anderung) insgesamt nicht erhéht, ist ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich im Rahmen der hier vorliegenden
2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans nicht erfor-
derlich.

5.4 Artenschutzrechtliche Belange

Nachweise von gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten sind
in der Artenschutzkartierung Bayern fir das Plangebiet am
nordwestlichen Siedlungsrand von Kitzingen nicht verzeich-
net.

In den westlich angrenzenden sitdexponierten Weinbergsla-
gen sind Vorkommen streng geschitzter Reptilienarten (Zaun-
eidechse, Schlingnatter), im Talraum des Repperndorfer MUhl-
baches Fledermausvorkommen (Braunes Langohr) bekannt.
Sie sind von den durch die Bebauungsplanénderung vorberei-
teten baulichen Maflnahmen nicht betroffen.

Aufgrund der Siedlungsnéhe, der Immissionsbelastungen ent-
lang der stark befahrenen Bundesstrafle und der intensiven
acker- und weinbaulichen Nutzungen ist im Plangebiet und
der néheren Umgebung nicht von Schwerpunktlebensrdume
geschutzter Arten auszugehen.

So ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans lediglich als
Teillebensraum potenziell vorkommender Artengruppen mit
untergeordneter Bedeutung fir den Artenbestand zu bewer-
ten. Das Klinikareal, das zu etwa 46 % bereits Uberbaut ist,
weist auf den Ubrigen Fléchen einen in den 80iger Jahren ent-
standenen inzwischen gut durchgrinten parkartigen Vegetati-
onsbestand mit hohem Gehélz- und prégendem Baumanteil
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auf (vgl. Bewertung des Baumbestandes in Anlage 3). Die den
Gebduden zugeordneten Auf3enanlagen werden von Patien-
ten und Besuchern zum Aufenthalt im Freien und als Erho-
lungszone genutzt und unterliegen einer intensiven regelmdé-
Bigen Pflege.

Aufgrund der vorhandenen Biotopausstattung ist die Nutzung
des Plangebiets als Brut- und/oder Nahrungshabitat durch
siedlungsgebundene und in Gehélzen britende Vogelarten
jedoch anzunehmen.

Potenzielle Vorkommen sind auch von vorwiegend sied-
lungsgebundenen Fledermausarten mit Quartieren in den
benachbarten Siedlungsbereichen zu erwarten; die Nutzung
des Geltungsbereichs als Jagdgebiet oder zum Durchflug ist
wahrscheinlich. Aufgrund der Lebensraumausstattung und der
Habitatanspriche sind Vorkommen u. a. folgender Arten nicht
generell auszuschlielen: Grofles Mausohr, Fransenfleder-
maus, Grofler Abendsegler, Rauhhautfledermaus, Zwergfle-
dermaus, Braunes und Graues Langohr, Zweifarbfledermaus.

Quartiere hingegen, insbesondere fir Fledermausarten, die
vorwiegend Spalten und Baumhéhlen dlterer Bdume bewoh-
nen, sind im Plangebiet aufgrund des vergleichsweise jun-
gen Baumbestandes nicht vorhanden. Erhebliche Stérungen
von Tieren oder die Tétung von Individuen der potenziell im
Plangebiet vorkommenden Fledermausarten sind infolge der
zusétzlichen Bebauung und der Beschrénkung der Rodungs-
zeirdume nicht zu erwarten. Eine Erhéhung der Nutzungsfre-
quenz ist nicht beabsichtigt.

Gegebenenfalls als potentieller Lebensraum fir Amphibien
geeignete Bereiche befinden sich im Siden des Sondergebie-
tes ,Klinik” im Bereich der Béschung. Diese liegt nicht im Ein-
griffsbereich der geplanten Baumafinahme (Lage auflerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksfléche). For Amphibien rele-
vante Strukturen sind durch die Planung somit nicht betroffen.

Beeintrachtigungen des Artenbestandes der Tiergrup-
pen Reptilien, Libellen, Kafer und Tagfalter werden aus-
geschlossen. Es befinden sich nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine geeigneten Lebensraumstrukturen  fir
geschitzte Arten dieser Artengruppen innerhalb der von
den geplanten BaumaBnahmen betroffenen Teilflachen.
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los mit mindestens 15 cm Bodenfreiheit auszufiGhren sind.

Mit den durch die Bebauungsplanédnderung vorbereiteten
baulichen Ma3inahmen sind Gehélzrodungen verbunden. Sie
fuhren punktuell zum Verlust von potenziellen Bruthabitaten
der in Bdumen britenden Vogelarten.

Erhebliche Beeintréchtigungen lokaler Artenvorkommen
infolge der geplanten Bebauungsplanénderung und Verstéfie
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 Nrn.
1 bis 4 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir gemeinschaftsrechtlich
geschitzte Arten kénnen vermieden und mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden, wenn die im Bebauungs-
plan festgesetzten Mafinahmen (Gehdlzrodungen auBerhalb
der Brutzeit von Végeln, Einsatz insektenfreundlicher Leucht-
mittel, ergénzende Maflnahmen zum Schutz potenzieller
Zauneidechsenvorkommen im Bereich des geplanten Hub-
schrauberlandeplatzes) bei der Umsetzung der Baumafinah-
men befolgt werden.

Zur Erhdhung der Durchlassigkeit des Planungsgebietes for
Kleintiere ist auflerdem festgesetzt, dass Einfriedungen sockel-

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan in der Fassung der
1. Anderung werden die bauordnungsrechtlichen Vorschriften
auch in die 2. Anderung Gbernommen, um eine weitestmég-
liche Einbindung der geplanten baulichen Erweiterung in das
bauliche Umfeld und den angrenzenden Landschaftsraum zu
erreichen.

Zugunsten einer flexiblen Umsetzung der Planung werden Vor-
schriften zur baulichen Gestalt in Bezug auf Abstandsfléchen,
Décher, Materialien und Farben, Einfriedungen und Gelénde-
verédnderungen getroffen.

Die zuléssigen Dachformen im Sondergebiet werden nicht
beschrénkt. Um eine Einbindung in die weithin einsehbare
Umgebung zu gewdbhrleisten, werden jedoch Regelungen
zur Dachneigung und zu Materialien und Farben getroffen:
Décher von Gebduden im Sondergebiet sind mit einer Nei-
gung zwischen 0° und 10° auszufihren. Die Dachdeckung hat
mit Ziegeln oder Metall in den Farben rot bis rotbraun oder in
Grau- und Anthrazitténen zu erfolgen.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Zu bevorzugen wdére aus Sicht der Stadt Kitzingen eine exten-
sive Begrinung der Dachfléchen, die alternativ ebenfalls
zuldssig ist.

Zur Umsetzung der geplanten Bauvorhaben sind Verénderun-
gen des bestehenden Geléndes erforderlich. Durch die Rege-
lung des maximalen Auf- und Abtrages, zum Ausgleich von
Héhenunterschieden und zur Gestaltung von Béschungsflé-
chen wird diese auf ein landschaftsvertrégliches Maf3 begrenzt.

Die ausreichende Belichtung und Durchliftung des Planungs-
gebietes und der Nachbargrundsticke bzw. -bebauung wird
durch die Inkraftsetzung der Abstandsflachen geméf3 Art. 6 der
Bayerischen Bauordnung sichergestellt. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse werden dadurch dauerhaft gewdhrleistet.

SKOSTEN

Offentliche MaBBnahmen zur ErschlieBung des Plangebiets sind
nicht erforderlich. Die Planung dient dem Umbau, der Erwei-
terung und baulichen Ergéinzung des bestehenden Klinikums.
Die erforderliche Anbindung an das &ffentliche Verkehrsnetz
ist bereits vollsténdig hergestellt.

Eine wesentliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens ist
durch die Planung nicht zu erwarten, so dass die bestehenden
ErschlieBungsanlagen ausreichend dimensioniert sind.
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8 FLACHENBILANZ

Geplante Nutzungen im Geltungshereich Fldche in ha / Anteil in %
Sondergebiet 6,02 98,21
davon flachige Pflanzbindungen 1,33
davon private Verkehrsfléache 0135
(Hubschrauberlandeplatz) !
Offentliche Verkehrsfléache 0,11 1,79
Versorgungsfléche 0,003 0,04
Gesamtflache 6,13 100

Tab. 2: Fléchenbilanz

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Der Verwaltungs- und Bauausschuss der Stadt Kitzingen hat
am 21.09.2017 beschlossen, die 2. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans Nr. 40 Wilhelmsberg — Kitzingen”
gemdéB § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde geméf3 § 2 Abs. 1 BauGB am
30.09.2017 ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
05.12.2019 wurden die folgenden Behérden und Tréger
offentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 18.12.2020 bis zum 05.02.2020 beteiligt:

e Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kitzingen
* Bayer. Bauernverband

* Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege

* Bund Naturschutz in Bayern eV.

* Deutsche Post AG

* Deutsche Telekom AG, T-Com, T NL Bayreuth BBN 25
* Deutsche Telekom Technik GmbH, Rollout-Management
* Ericsson Services GmbH

* Fernwasserversorgung Franken

* Frank. Uberlandwerk AG

* Freiwillige Feuerwehr Kitzingen

* Gemeinde Grofilangheim

* Gemeinde Rédelsee

* Kommunalgas Nordbayern

* Landesbund fur Vogelschutz in Bayern eV.

* Landratsamt Kitzingen

* Regionaler Planungsverband Wurzburg

¢ Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen

* Markt Schwarzach

* N-Energie Netz GmbH

* PLEdoc GmbH / Ferngas Nordbayern GmbH

* Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

e Luftfahrt-Bundesamt

* Regierung von Unterfranken, Héhere Landesplanungsbe-
hérde
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* Staatliches Bauamt Wirzburg

* Amt Fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Woirz-
burg

* Stadtheimatpfleger Kitzingen

* Stadt Kitzingen, SG 63 Tiefbau

* Stadt Mainbernheim

* Stadt Ochsenfurt

* VG Kitzingen, Gemeinde Sulzfeld

* VG Kitzingen, Gemeinde Biebelried

* VG Kitzingen, Gemeinde Albertshofen
* VG Kitzingen, Buchbrunn

* VG Kitzingen, Mainstockheim

* Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
05.12.2019 wurde mit der Begrindung geméfl § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 02.01.2020 bis 05.02.2020 éffentlich

ausgelegt.

Die Stadt Kitzingen hat mit Beschluss des Stadtrats vom
19.03.2020 die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans Nr. 40 Wilhelmsberg - Kitzingen” in der Fassung vom
19.03.2020 geméf3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlos-
sen.
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8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, 05.12.2019

Anlage 2
Bestandsplan, 09.11.2017

Anlage 3
Bewertung des Baumbestandes, Artenliste, 30.11.2017

Anlage 4
Fachbeitrag Artenschutz:
Abschichtung planungsrelevanter Arten, 30.11.2017

Anlage 5
Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Anlagenléarm
WOLFEL ENGINEERING, 18.12.2018



