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Begrindung 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 ,Wilhelmsberg - Kitzingen

Stadt Kitzingen

"

2.1

Anlass for die Anderung des Bebauungsplanes

Anlass der Planung ist die Absicht des Kommunalunternehmens ,Klinik Kitzinger Land”,
eine Generalsanierung des Klinikgebédudes am westlichen Stadtrand von Kitzingen durch-
zufUhren. Die Klinik, die im Jahr 1983 errichtet wurde, weist heute verschiedene bauliche,
technische und funktionale Méngel auf. Die deshalb erforderliche Sanierung umfasst eine
Erweiterung des bestehenden Gebdudekomplexes, den Teilersatz von Baukérpern und die
Sanierung der verbleibenden Gebdéude. Einhergehen wird die Sanierung mit einer Neu-
ordnung der Funktionsbereiche innerhalb des Geb&udekomplexes zur Optimierung der
Arbeitsabléufe im Klinikbetrieb.

Das Klinikgelénde ist bereits durch den Bebauungsplan ,Wilhelmsberg — Kitzingen” als
Sondergebiet ,Klinik” Uberplant, der mit éffentlicher Bekanntmachung vom 15.01.1980
rechtsverbindlich wurde. Die hierin getroffenen Festsetzungen zur Uberbaubaren Grund-
sticksflache und der héchstzuléssigen Grundfléchenzahl sind jedoch sehr eng gefasst, so
dass als Grundlage fur die Erweiterung der Klinik eine Anderung des Bebauungsplans er-
forderlich ist. Diese Anderung wird zum Anlass genommen, die bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplans auf Erfordernis, Aktualitdt und Rechtssicherheit zu Uberprifen.

Mit der DurchfGhrung des Bauleitplan-Verfahrens unterstitzt die Stadt Kitzingen das Sa-
nierungsvorhaben des Kommunalunternehmens ,Klinik Kitzinger Land”. Gleichzeitig
schafft die Stadt damit die Voraussetzungen, auch zukinftig eine hochwertige medizini-
sche Versorgung der Birger aus Kitzingen und der Umgebung gewdhrleisten zu kénnen.
Durch die Sanierung und Erweiterung am bestehenden Standort leistet die Planung gleich-
zeitig einen Beitrag zur Nachverdichtung und damit einem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden und entspricht dem Prinzip des Vorranges fur die Innenentwicklung.

Die erforderliche Bebauungsplan-Anderung mit einem Umgriff von 5,67 ha ersetzt in ih-
rem rdumlichen Geltungsbereich die bisherigen Inhalte des aktuell rechtskréftigen Bebau-
ungsplans Nr. 40 ,Wilhelmsberg - Kitzingen” (Fassung vom 07.09.1978, rechtsverbindlich
seit 15.01.1980).

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Grunordnung sind

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedéindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), gedéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, zuletzt geén-
dert durch § 1 Nr. 13 G v. 8.4.2013, 174

= Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 21. Januar 2013
(BGBI. 1 S. 95)

= Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayeri-
sches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011, zu-
letzt gedéndert durch § 2 Abs. 19 G v. 8.4.2013, 174

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Sanierung und Erweiterung des Klinikums Kitzinger Land am bestehenden
Standort geschaffen, fir den bereits Baurecht besteht. Eine Neuversiegelung bisher unbe-
bauter Flachen am Ortsrand wird damit vermieden. Es werden somit vorrangig Ziele der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB verfolgt.

Weitere Voraussetzungen zur Anwendung des Beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB werden wie folgt erfullt:
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2.2

. Der Schwellenwert von 20.000 m2 geméf3 § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB wird bezogen auf die zuléssige
Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei der fir das Sondergebiet getroffenen Festsetzung einer
GRZ von 0,5 mit ca. 27.790 m?2 zwar Uberschritten. Die zuléssige Grundfléche ist jedoch kleiner als der in
813a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB genannte Wert von 70.000 m2. Die Stadt Kitzingen kommt im Rahmen
der deshalb erforderlichen, Gberschlégigen Prifung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches genannten Kri-
terien zu der Einschétzung, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwégung zu bericksichtigen wéren. Die Vorprifung
des Einzelfalls ist dem Bebauungsplan als Anlage 1 beigefugt.

L] Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Bau
eines Stddtebauprojektes mit einer zuldssigen Grundflédche von mehr als 20.000 m2 im Siedlungsbereich
geschaffen. Dafur besteht geméf3 Punkt 18.8 der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertréglichkeits-
prifung die Pflicht, eine allgemeine Vorprifung durchzufihren, um zu prifen, ob das Vorhaben erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. Wére dies der Fall, wére eine Umweltvertréglichkeitspri-
fung erforderlich. Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls geméfl § 3c UVPG erfolgt in einem gemein-
samen Prifschnitt mit der Vorprifung des Einzelfalls gemé § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB (s.o0.), die
dem Bebauungsplan in Anlage 1 beiliegt. Die Stadt Kitzingen kommt darin zu dem Ergebnis, dass durch
den Bebauungsplan nicht die Zuléssigkeit eines Vorhabens begrindet wird, das der Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegt.

. Anhaltspunkte fur eine Beeintréichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgi-
ter bestehen nicht: FFH- oder Vogelschutzgebiete befinden sich nicht in rdumlicher Néhe des Planungsge-
bietes.

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

= Verkirztes Aufstellungsverfahren
Geméf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens geméf3 § 13
BauGB angewendet, insbesondere § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB (Verzicht auf die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit geméf § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange ge-
méf § 4 Abs. 1 BauGB).

=  Keine Umweliprifung
Geméf3 § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach
8§ 2a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogene Informatio-
nen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen;
§ 4c BauGB wird nicht angewendet.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 ,Wilhelmsberg — Kitzingen” wird nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.07.2012 gefasst.

Um die umweltbezogenen Anforderungen an die Bauleitplanung zu erfillen, wird die Be-
bauungsplanénderung unter Bezugnahme auf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB jedoch
einschliellich der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Sinne von
8 1a Abs. 3 BauGB und unter Betrachtung artenschutzrechilicher Belange (§ 44 Abs. 1 und
5 BNatSchG) aufgestellt.

Rechtskraftige Bauleitpléne, Fléchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen (39. Anderung, rechtsgultig mit
Bekanntmachung vom 07.03.2012) ist das Planungsgebiet als Sondergebiet ,Kranken-
haus” dargestellt. In der Bebauungsplan-Anderung ist ein Sondergebiet ,Klinik” festge-
setzt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan
entwickelt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 40 ,Wilhelmsberg - Kitzingen” ist ebenfalls ein
Sondergebiet ,Klinik” festgesetzt, so dass die Art der Nutzung unveréandert bleibt.
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—{ Geltungsbereich des ‘\\
rechtske. Bebauungsplanes
Nr 26 MULDENWEG

Abbildung 1: Rechtskréftiger Bebauungsplans Nr. 40 ,Wilhelmsberg - Kitzingen”, unmafstéblich

3 Lage, GroBe und Beschaffenheit des Plangebietes und angrenzende Nutzungen

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Wilhelmsberg — Kit-
zingen” mit einer Fléche von ca. 5,67 ha umfasst das bestehende Klinikgelénde mit dem
Gebdudekomplex im westlichen Teil des Grundsticks und den Parkpldtzen im Norden und
Osten. Die Freiflachen stdéstlich und stdwestlich der Klinikgebéude sind als Parkanlage
gestaltet und mit Spazierwegen durchzogen. Sidéstlich des Gebdudes befindet sich au-
erdem ein Hubschrauberlandeplatz.

Abbildung 2: Luftbild mit Lage des Geltungsbereichs der Bebauungsplan-Anderung, unmaBstéblich (Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung)
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4.1

Der Geltungsbereich umfasst Teilflachen der Grundsticke mit den Flur-Nummern 3834,

3843/1 und 3888.

Die Topographie des Planungsgebietes weist ein deutliches Gefélle in Richtung Siden auf.
Das Gelénde steigt vom siudlichen Rand mit ca. 225 m 0. NN bis zum angrenzenden Flur-
weg im Norden (FI.-Nr. 4109/1) auf rund 260 m 0. NN an, was einen Héhenunterschied
von 35 m auf einer Ldnge von ca. 200 m bedeutet. Die Klinikgebéude selber sind terras-
senartig angelegt, die Erdgeschosse befinden sich auf drei unterschiedlichen Héhenni-
veaus (236 m 0. NN im Siden, 243 m 0. NN im Westen, 247 m 0. NN im Norden und
Osten).

Ostlich und nordéstlich grenzen reine Wohngebiete an das Klinikgelénde an, im Sidosten
befindet sich ein allgemeines Wohngebiet. Nach Nordwesten, Westen und Sudwesten bil-
det das Planungsgebiet den Stadtrand von Kitzingen: Im Siden und SUdwesten ist der
Hangbereich bis zur sudlich gelegenen Bundesstrafie 8 fir den Weinanbau genutzt, im
Norden schlieflen Ackerfléchen an. Im Nordwesten bildet ein mit Gehélzen bewachsener
Teil des Klinikgrundsticks die Grenze des Planungsgebietes.

Am sudwestlichen Eck grenzt ein Baudenkmal an den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans an. Es handelt sich dabei um eine Weinbergsmauer mit Weinbergshéauschen aus
dem Jahr 1884 (Denkmal-Nr. D-6-75-141-213)".

Der Uberplante Bereich ist in alle Richtungen gut durch bestehende Gehédlzstrukturen und
Einzelbdume in die umgebende Bebauung eingebunden. Auch die innere Durchgrinung
ist durch Einzelbéume im Bereich der Stellplétze und Baum- und Heckenstrukturen in den
Aufienanlagen der Klinik gewéhrleistet.

Im Nordosten befinden sich Teile der Keltenstraf3e innerhalb des Geltungsbereichs, welche
die Anbindung an das stédtische Straf3en- und Fuflwegenetz gewdhrleisten.

Die Grundsticke befinden sich im Eigentum des Landkreises Kitzingen (Klinikgelénde) und
der Stadt Kitzingen (Verkehrsfléchen).

Inhalte der Planung und planungsrechtliche Festsetzungen

Stadtebauliche Konzeption

Das Sanierungskonzept fir die Klinik umfasst eine schrittweise Erweiterung und einen
Umbau des bestehenden Gebd&udekomplexes. Beabsichtigt sind ein Abbruch einzelner
Gebdudeteile, die Sanierung der verbleibenden Baukérper und eine Erweiterung durch
Anbauten und Gebéude. Der momentane Planungsstand ist in Abbildung 3 ersichtlich.

Als wesentliche bauliche Verédnderung sind der Abbruch der beiden sidlichen Baukérper
und der Ersatz durch ein neues Atrium-Gebd&ude (Bettenhaus) vorgesehen. Die bisherige
Struktur des Gebdudekomplexes wird dabei beibehalten. Der neue Baukérper soll wie bis-
her dreigeschossig sein und entsprechend der Gelédndeverhdlinisse eine tiefere Erdge-
schosshéhe als die Ubrigen Bauteile aufweisen. Das Dach wird weiterhin als Flachdach
gestaltet.

Zusétzlich wird ein neues, eigensténdiges Gebdude 8stlich der Klinik errichtet, das durch
einen Gang mit dem Haupthaus verbunden ist. Dieses ist mit vier Geschossebenen ge-
plant. Der Baukérper wird wie die Ubrigen Gebéude der Klinik in den Hang ,eingescho-
ben”, so dass es sich harmonisch in das bewegte Gelénde einfugt.

! Quelle: Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (2013): WMS-Server Denkmal-Daten. Online im Internet
unter http://geodaten.bayern.de/ogc/ogc_denkmal.cgi? (Stand 03.11.2010).
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Alter Standort
Hubschrauberiandefldche

H

Neuer geplanter Standort
Hubschrauberlandeflache

Abbildung 3: Momentaner Planungsstand fir die Sanierung und den Umbau der Klinik Kitzinger Land, unmafstéblich

4.2

(Quelle: Stefan Ludes Architekten GmbH, Berlin, Stand 14.02.2013)

Samtliche Umbau- und Erweiterungsmafinahmen dienen dabei einer Sanierung des Ge-
bdaudes und einer Neuorganisation der Funktionseinheiten der Klinik. Eine Nutzungsmeh-
rung wird durch das Bauvorhaben nicht verfolgt.

Denkbar wére, die Klinik im Nordosten um ein Arztehaus zu ergénzen, in dem externe
Arzipraxen und Therapieangebote angesiedelt werden kénnten. Aus Sicht der Klinik Kit-
zinger Land wirde dies eine sinnvolle Ergdnzung des bestehenden medizinischen Angebo-
tes darstellen und einen Beitrag zu einer hochwertigen medizinischen Versorgung im
Stadtgebiet und der Umgebung leisten. Konkretere Planungen, eventuell auch durch einen
weiteren Investor, bestehen hierfur jedoch noch nicht.

Der Bedarf an Stellplétzen wird durch die Sanierungs- und UmbaumaBnahmen nicht er-
héht, da keine Erhéhung der Bettenzahlen geplant ist. Insofern kénnen durch die beiden,
momentan vorhandenen Parkplétze im Norden und Osten die erforderlichen Stellplétze in
ausreichendem Mafle bereitgestellt werden. Eine Verénderung im Rahmen der Bebau-
ungsplanénderung ist hier nicht erforderlich bzw. geplant.

Art der baulichen Nutzung

Als zuldssige Art der baulichen Nutzung wird wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
ein Sondergebiet ,Klinik” festgesetzt. Eine Differenzierung der zuléassigen Nutzungen wur-
de hier nicht vorgenommen. Um klare planungsrechtliche Rahmenbedingungen zu schaf-
fen wird die Zulassigkeit von Nutzungen im Sondergebiet ,Klinik” in der Bebauungsplan-
Anderung nun konkretisiert:

Das Sondergebiet ,Klinik” dient vorwiegend der Unterbringung von Krankenhdusern mit
den dazugehérigen baulichen Anlagen und Nebenanlagen. Zuléssig sind die hierfur erfor-
derlichen Nutzungen, wie Krankenhduser und sonstige medizinische und therapeutische
Anlagen und Einrichtungen, also Operations-, Behandlungs- und Therapieréume, die
Notaufnahme, oder Kranken- und Pflegezimmer, aufierdem Gebé&ude und Raume fur die
Verwaltung, Bewirtschaftung und Versorgung der Einrichtungen (z.B. Kiche, Lager, Biro-
rdume, Wascherei etc.). Die Klinik Kitzinger Land plant auflerdem, eine Pflegeschule in die
Gebdude zu integrieren. Gebdude, Raume und Anlagen fur die klinikspezifische Fort- und
Weiterbildung sind deshalb ebenfalls im Sondergebiet zuléssig.
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4.3

Dariber hinaus wirde ein externes Arztehaus aus Sicht der Betreiber eine sinnvolle Ergén-
zung der Klinik darstellen. Aufgrund dessen werden Gebdude und Raume fir die der Ge-
sundheit dienenden Berufe, wie z.B. Arztehduser und —praxen im Baugebiet allgemein
zugelassen.

Der Zweckbestimmung des Gebietes dienende Ldden und Schank- und Speisewirtschaften,
wie z. B. ein Zeitungskiosk oder eine Cafeteria und untergeordnete Anlagen fir sportliche,
gesundheitliche, kirchliche und kulturelle Zwecke (z.B. Fléchen fur externe Ausstellungen,
Kapelle) ergénzen die zuldssigen Nutzungen innerhalb des Klinikbetriebes und werden im
Rahmen der Art der Nutzung ebenfalls erméglicht.

Notwendig und deshalb im Baugebiet zuléssig sind auflerdem der Zweckbestimmung des
Gebietes dienende Stellplétze, Garagen und Tiefgaragen. Eine Tiefgarage ist derzeit zwar
nicht geplant, wére aber z.B. im Falle der Errichtung eines Arztehauses ein méglicher Lé-
sungsansatz zur Deckung eines zusétzlichen Stellplatzbedarfs.

Die Zulassigkeit von Wohnungen im Sondergebiet wird auf solche fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen (z.B. Hausmeisterwohnungen) und Wohnungen im Rahmen des Pfle-
geausbildungszentrums (z.B. Schwestern-/Schilerwohnheim) begrenzt. Eine
undifferenzierte Zuldssigkeit von Wohnungen dartber hinaus wirde dem geplanten Ge-
bietscharakter einer Klinik widersprechen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird mit einer Grundfldchenzahl von 0,5, einer maximal
zuldssigen Gebdudehdhe von 261 m 4. NN und einer maximal zuléssigen Zahl von sechs
Vollgeschossen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird im Vergleich zur rechtskréftigen Planung von 0,3 auf 0,5 er-
héht. Damit wird den Anderungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) seit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans im Jahr 1976 Rechnung getragen. Zum damaligen Zeitpunkt
galt die BauNVO in der Fassung von 1968. Hierin war geregelt, dass — anders als nach
heutiger Rechtslage — die Grundfléchen von Nebenanlagen, Terrassen, Anlagen, die in-
nerhalb der Abstandsfldchen zuléssig sind, etc., nicht auf die zuldssige Grundfléche ange-
rechnet werden mussen. Geméaf3 der BauNVO von 1990 sind diese Anlagen jedoch bei der
Berechnung der zuldssigen Grundfléche zu berucksichtigen, die GRZ muss also entspre-
chend héher festgesetzt werden. Die gewdhlte GRZ von 0,5 erméglicht die Realisierung
der Sanierungs- und Umbauplanungen der Klinik und bezieht bestehende private Er-
schlieBungsfléchen und Stellplatzanlagen ein. Im Vergleich zur Bestandssituation wird sich
die Versiegelung des Grundsticks vermutlich nur geringfigig veréndern (Teilabbruch von
Gebduden, Neubau an anderer Stelle).

Die zuléssige Geb&udehéhe wurde im rechtskréftigen Bebauungsplan durch die Festset-
zung der maximal zuléssigen Zahl der Vollgeschosse beschrénkt. Diese Festsetzung wird
auch in die Anderung des Bebauungsplans Gbernommen, die Zahl der Vollgeschosse wird
wie bisher mit sechs festgesetzt. Aufgrund der weit einsehbaren Hanglage des Planungs-
gebietes ist eine Begrenzung auf das erforderliche Maf3 weiterhin sinnvoll. Die festgesetzte
Zahl der Vollgeschosse berucksichtigt die Bestandssituation und wird auch fur den geplan-
ten Umbau ausreichend sein. Zusétzlich wird die maximal zuldssige Gesamthéhe auf 261
m 0. NN begrenzt. Dies entspricht einer Héhe Uber dem natirlichen Gelénde von ca. 14
m im Norden und ca. 25 m im Stden der Uberbaubaren Grundsticksflache. Die gewdéhl-
ten Festsetzungen zur zuldssigen Hoéhe tragen also insgesamt dazu bei, stédtebauliche
Fehlentwicklungen zu vermeiden: Im sidlichen, tiefer liegenden Teil des Sondergebietes
wird die Héhenentwicklung im Wesentlichen durch die zuléssige Zahl der Vollgeschosse
begrenzt, im nérdlichen Teil stellt die maximal zuléssige Gebdudehéhe den begrenzenden
Faktor fur die bauliche Entwicklung dar.
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Begrindung 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 ,Wilhelmsberg — Kitzingen”

4.4

4.5

Um eine ausreichende Flexibilitdt bei der Umsetzung des Bauvorhabens zu erméglichen
wird ergénzend festgesetzt, dass die zuldssige Gesamthéhe durch untergeordnete Bauteile
und Dachaufbauten fur technische Einrichtungen Uberschritten werden darf.

Die maximal zuldssige Geschossfléchenzahl, die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
ebenfalls geregelt war, wird im Rahmen der Anderung nicht mehr festgesetzt. Das Maf3
der baulichen Nutzung ist durch die getroffenen Festsetzungen ausreichend definiert.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfldachen

Im Bebauungsplan wird abweichend von § 22 Abs. 1 BauNVO eine offene Bauweise mit
einer zulassigen Baukérperldnge von mehr als 50 m festgesetzt (§ 22 Abs. 4 BauNVO).
Diese orientiert sich an der bestehenden Bebauung des Klinikums Kitzinger Land. Im
rechtskréftigen Bebauungsplan war keine Festsetzung zur Bauweise getroffen.

Die festgesetzte Uberbaubare Grundstiucksfléche (Baugrenze) wird im Vergleich zum
rechtskréftigen Bebauungsplan im Osten und Sudosten erweitert. Diese Abgrenzung orien-
tiert sich an der aktuellen Planung zum Umbau und der Erweiterung des Klinikums mit
dem Neubau des Bettenhauses im Siden und eines weiteren Baukérpers im Sudosten.
Auflerdem werden die Voraussetzungen zum Bau eines méglichen Arztehauses geschaf-
fen, das im Nordosten des Sondergebietes angeordnet werden kénnte. Eine geringfugige
Erweiterung der Baugrenze zur Anpassung an den Gebdudebestand ist auflerdem im
Nordwesten erforderlich.

Die Bereiche, in denen Stellplétze zuldssig sind, sind im Bebauungsplan ebenfalls festge-
setzt. Sie entsprechen den Fléchen, die hierfir im rechtskréftigen Bebauungsplan vorgese-
hen waren. Nachdem der Bedarf an Stellplaizen durch die Sanierungs- und
Umbaumafinahmen nicht erhéht wird, sehen die aktuellen Planungen fiur das Klinikum
vor, die Stellpldtze im Norden und Osten des Sondergebietes in der momentanen Form
beizubehalten. Eine Anpassung ist im Rahmen der Bebauungsplanénderung nicht erfor-
derlich.

Verkehr, Ver- und Entsorgung

Entsprechend der rechtskréftigen Planung wird ein Teil der Keltenstrafie im Nordosten des
Geltungsbereichs als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Diese bildet die Anbindung an
das stédtische Strafien- und Fuflwegenetz.

Ostlich des Haupteingangs der Klinik befindet sich eine Haltestelle fir den OPNV. Im
Rahmen der Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 ,Wilhelmsberg — Kitzingen” wird in
diesem Bereich eine Uberbaubare Grundsticksfléche (Baugrenze) festgesetzt. Sollten in
diesem Bereich bauliche Ma3nahmen erfolgen, ist die Haltestelle an eine geeignete Stelle
im Umfeld zu verlegen. Dabei ist geméf3 der Stellungnahme des Landratsamtes Kitzingen,
OPNV vom 06.05.2013 darauf zu achten, dass deren An- und Abfahrt auch for 15-m-
Busse weiterhin méglich bleibt.

Das Planungsgebiet ist an die vorhandenen Versorgungsleitungen (Wasser, Gas, Strom,
Telekommunikation) angeschlossen. Die Netze sind auch fur die geplante Erweiterung
ausreichend dimensioniert.

Im Studosten des Anderungsbereichs befindet sich eine Trafostation der Licht-, Kraft- und
Wasserwerke Kitzingen. Diese ist als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung Elektrizitét planungsrechtlich gesichert.

Das Planungsgebiet wird von der Richtfunkstrecke ,lphofen D6311 — Rottendorf 12 ge-
quert, die von der Deutschen Telekom Technik GmbH betrieben wird. Aufgrund der Be-
grenzung der maximal zuléssigen Gebdudehéhe auf 261 m G. NN im Bebauungsplan sind
keine Beeintréchtigungen der Trasse durch die Planung zu erwarten. Krananlagen sollten
jedoch eine Héhe von 50 m nicht Gberschreiten, um auch wéhrend der Bautétigkeit Ein-
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flisse auf die Richtfunkstrecke zu vermeiden (vgl. Stellungnahme der Deutschen Telekom
Technik GmbH, Rollout Management vom 15.04.2013 und Stellungnahme der Ericsson
Services GmbH vom 12.04.2013).

Die wirksame Nutzung regenerativer Energien (hier Sonnenenergie: Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen auf Dachfléchen) ist durch die getroffenen Festsetzungen im Plange-
biet zuldssig.

Oberirdische Niederspannungsleitungen werden im Bebauungsplan ausgeschlossen.
Dadurch wird die stédtebauliche und gestalterische Einbindung in die Umgebung unter-
stotzt.

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Mischsystem. Das Klinikum Kitzinger
Land leitet das Schmutz- und Regenwasser derzeit in die Haltungen am Frankenweg und
an der Keltenstrafle ein. In die Haltung an der Keltenstraf3e sollten im Zuge der geplanten
Sanierung und Erweiterung der Klinik keine zusétzlichen Abwdésser eingeleitet werden, da
diese und die folgenden Haltungen in der Keltenstrafle bereits im Ist-Zustand nach der
hydrodynamischen Kanalnetzberechnung Uberlastungen aufweisen (vgl. Stellungnahme
der Stadt Kitzingen, SG 63 Tiefbau vom 07.05.2013). Fur die geplanten Sanierungs- und
BaumafBnahmen ist die Entwésserungssatzung der Stadt Kitzingen in der jeweils aktuellen
Fassung zu beachten.

Das Sondergebiet wird von &ffentlichen Mischwasserkanélen gequert. Um deren dauerhaf-
te Unterhaltung zu gewdbhrleisten, sind Leitungsrechte in einer Breite von 1,50 m rechts
und links der Leitungstrasse im Bebauungsplan festgesetzt.

4.6 Technischer Umwelischutz, Immissionsschuiz

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes sind Belange des Immissionsschutzes in
folgenden Bereichen relevant:

»  Mégliche Larmeinwirkungen von der sudlich verlaufenden Bundesstrale 8 auf das
Planungsgebiet

»  Mégliche Larmschutzkonflikte zwischen dem Sondergebiet ,Klinik” und den angren-
zenden Wohngebieten (Allgemeines Wohngebiet im SUdosten, Reines Wohngebiet im
Osten und Nordosten)

»  Mégliche Larmschutzkonflikte innerhalb des Sondergebietes (z.B. Konflikt Parkplatz —
Pflegezimmer)

Zur Bericksichtigung des Schallimmissionsschutzes wurde durch das Buro Wélfel Beraten-
de Ingenieure GmbH + Co. KG eine Uberschlégige Untersuchung zum Schallimmissions-
schutz erstellt. Darin kommt der Gutachter zu folgenden Ergebnissen:

» Konflikte zwischen Bundesstrafie 8 und Sondergebiet ,Klinik” aus schalltechnischer
Sicht sind nicht zu erwarten. Die Berechnung der Beurteilungspegel an der sidlichen
Baugrenze des Sondergebietes ,Klinik” hat ergeben, dass keine besonderen Anforde-
rungen zum Schallschutz an die AuBBenbauteile, z.B. die Fenster, zu stellen sind. Fest-
setzungen sind im Bebauungsplan nicht erforderlich.

*  MafBgebliche Geréauschquelle des Klinikbetriebs, die zu Immissionsschutzkonflikten mit
angrenzenden Wohnnutzungen fUhren kénnte, ist v.a. der Fahr- und Parkverkehr auf
dem Klinikgelénde, da sich die Stellplatze in direkter Nachbarschaft der reinen und
allgemeinen Wohngebiete befinden. Gemaf3 der Uberschldgigen Untersuchung zum
Schallimmissionsschutz ergeben sich fur die bestehende Situation tagsuber an Sonn-
und Feiertagen geringfigige, in der Nacht deutliche Uberschreitungen der Beurtei-
lungspegel an der angrenzenden Wohnbebauung.

Geméaf dem derzeitigen Planungsstand sind die Sanierung und der Umbau der Klinik
nicht mit einer Nutzungsmehrung verbunden. An Lage und Umfang der Stellplétze

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner 11



Stadt Kitzingen

Begrindung 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 ,Wilhelmsberg — Kitzingen”

5.1

sind deshalb keine Verénderungen erforderlich. Auch die Festsetzungen zur Zuléssig-
keit von Stellplatzen wurden entsprechend dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Ubernommen. Sollten zukinftig jedoch Anpassungen an der Stellplatzsituation erfor-
derlich werden, z.B. im Falle der Realisierung eines Arztehauses im Nordosten, muss
im Genehmigungsverfahren hinsichtlich des Schallimmissionsschutzes der Nachbar-
schaft mit Konflikisituationen bei der Beurteilung nach TA Larm gerechnet werden, die
néaher zu untersuchen und durch geeignete Mafinahmen zu reduzieren sind.

* Innerhalb des Sondergebietes ergeben sich im Vergleich zur bestehenden Situation
zusétzliche Larmschutzkonflikte, da die geplante Bebauung néher an die bestehenden
Stellplétze heranricken wird (Erweiterung der Baugrenze in Richtung Osten). Hier sind
zukinftig ebenfalls Uberschreitungen der Richtwerte zu erwarten. Im Rahmen der Um-
setzung des Bauvorhabens sind deshalb Ma3nahmen zum Schallimmissionsschutz am
Gebdaude vorzusehen (z.B. Festverglasung in Verbindung mit mechanischen Liftungs-
einheiten).

Grinordnung und umweltschitzende Belange gemdcB § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB

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

Das Planungsgebiet befindet sich im Naturraum ,Gduplatten im Maindreick” (134). Dieser
Naturraum ist stark anthropogen Uberformt, weitrdumige Agrarfléchen bestimmen das
Landschaftsbild.

Geologisch gesehen liegt das Gebiet im Unteren Keuper, der aus Tonstein mit Sand- und
Dolomitsteinlagen aufgebaut ist. Auf dem Keuper befinden sich Ablagerungen von L&ss,
Lésslehm, Decklehm und teilweise FlieBerden. Daraus haben sich lehmig-tonige Para-
braunerden entwickelt, die natirlicherweise eine hohe Speicherkapazitdt und einen guten
Né&hrstoffgehalt aufweisen.

Kitzingen liegt in der Maingauklimazone und gehért mit einer durchschnittlichen jéhrli-
chen Niederschlagsrate von 570 mm zu den niederschlagsérmsten Regionen Bayerns. Die
mittlere Jahrestemperatur betrégt 8° C.

Oberflachengewdésser befinden sich nicht innerhalb des Planungsgebietes. Ungeféhr
100 m weiter in sUdwestlicher Richtung flieBt der Repperndorfer MUhlbach, ein Gewésser
lll. Ordnung. Die H8he des Grundwasserstandes ist nicht bekannt. Das Bachbett befindet
sich jedoch ca. 15 m unterhalb des Planungsgebietes, deshalb steht kein Grundwasser an.

Ungefdhr 40 % des Plangebietes sind bereits versiegelt. In diesen Bereichen werden die
naturlichen Bodenfunktionen nicht mehr erfillt. In den Grinflachen und Gehélzflachen
sind die Bodenfunktionen weitgehend erhalten. Bis auf die parkartig gestalteten Gronflé-
chen kommen dem Planungsgebiet geringe 6kologische Funktionen zu.

Auf den Grinflachen entsteht Kaltluft, die jedoch nicht siedlungsrelevant ist. Fur das Orts-
bild ist die exponierte Lage von Bedeutung, es besteht jedoch eine Vorbelastung durch die
angrenzende Blockbebauung im Wohngebiet. Fir die Naherholung spielt das Planungs-
gebiet keine Rolle, es dient ausschlief3lich der Erholung fur Patienten und Besucher.

Westlich angrenzend an den Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung sind Teile des
Hangs als Biotop kartiert (Biotop-Nr. 6226-0115). Das Biotop umfasst GebUschstrukturen,
krautige Brachfléchen (Altgrasfluren), Heckenabschnitte und kleine Magerrasenfléchen?.
Dariber hinaus sind Schutzgebiete geméafl § 20 BNatSchG und kartierte bzw. gesetzlich
geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG von der Planung nicht
betroffen.

2 Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt (2013): Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz — Online-
Viewer (FIN-Web).
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5.2

5.3

Eine vertiefende Bewertung méglicher Umweltauswirkungen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Wilhelmsberg — Kitzingen” erfolgt im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls
gemdf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, die dem Bebauungsplan als Anlage 1 beigefugt
ist.

Grinordnerische Festsetzungen

Zur Gestaltung der privaten Freiflachen und der Stellplétze innerhalb des Baugebietes
werden verpflichtende Vorgaben zur Bepflanzung mit Laubbaumhochstémmen hinsichtlich
Artenverwendung und Pflanzqualitéten getroffen. Ergéinzende Pflanzmafinahmen sind hin-
sichtlich Arten- und Standortwahl am Artenspektrum und der Gestaltung der bestehenden
Aufienanlagen zu orientieren.

DarUber hinaus berucksichtigen die Festsetzungen zur Grinordnung den bereits hohen
Ein- und Durchgrinungsgrad des Klinikgeléndes: Bestehende Laub- und Nadelbdume im
Bereich der Stellplétze und den Freianlagen sudlich der Gebéude sind als zu erhaltend
festgesetzt. AuBerdem sind die Gehélzstrukturen an den Réndern des Planungsgebietes
durch Fléchen mit Bindung fur Bepflanzungen gesichert. Sie gewdhrleisten eine Eingri-
nung des weithin einsehbaren Planungsgebietes und eine Einbindung in die umgebende,
freie Landschaft und sind deshalb zu erhalten.

Unvermeidbare Baumrodungen innerhalb der Baugrenze sind durch Ersatzpflanzungen zu
ersefzen.

Die Festsetzungen zur Bepflanzung und Pflanzbindung gewdhrleisten somit eine dauerhaf-
te, anspruchsvolle, am parkartigen Charakter orientierte Durchgrinung und Gliederung
sowie randliche Eingrinung des Baugebietes. Die MaBnahmen tragen au3erdem zur Ver-
meidung der Uberwérmung versiegelter oder teilversiegelter Fldchen und zur Verbesse-
rung des Kleinklimas bei.

Die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke sind — wie im Klinikgelénde bereits reali-
siert — parkartig zu gestalten. Eine Nutzung zu Zwecken der Versickerung von Oberfla-
chenwasser ist dabei zuléssig.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Planungsgebiet weist im derzeitigen Zustand einen eher geringen Versiegelungsgrad
von ca. 40% auf. Neben den Gebd&uden im Westen des Geltungsbereichs stellen die Stell-
platzbereiche im Osten und Nordosten die gréfiten versiegelten Fléchen dar. Gréflere
Freiflachen befinden sich sudlich, sidwestlich und sidéstlich des Gebdudes, wo die Au-
3enanlagen der Klinik als Park angelegt wurden, sowie in den Hangbereichen im Siden
und Norden, die Uberwiegend durch flachige GebiUsche bewachsen sind. Innerhalb der
Freiflachen befinden sich einzelne Spazierwege und der Hubschrauberlandeplatz (vgl.
Abb. 4 und Tab. 1).
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Gebéude
versiegelte Flachen
Gronflachen
Gebusch
@®  Loubboum mit Nr.
@  Nodelboum mit N,
{ amil. kartiertes Biotop mit Nr.

1 | Geltungsbereich
—

Abbildung 4: Bestandsplan, unmaf3stéblich (eigene Darstellung, vergréf3erter Plan im Anhang, Anlage 2)

Nach Abschluss der Sanierung und Umgestaltung des Klinikums wird sich der Grad der
Versiegelung voraussichtlich nur geringfigig veréindern. Die aktuellen Planungen sehen
vor, im Suden Teile des Gebdudekomplexes abzubrechen und diese durch einen kleineren
Baukérper zu ersetzen. Ergéinzend soll ein weiterer, nahezu freistehender Baukérper wei-
ter stlich entstehen (vgl. Abb. 3 in Kapitel 4.1). Dartber hinaus sind kleinere Gebdaudeer-
weiterungen geplant. Sollte zu einem spéteren Zeitpunkt ein Arztehaus realisiert werden,
wird dieses im Bereich des nérdlichen Stellplatzes angeordnet werden, so dass hier kaum
zusdtzliche Freiflachen beansprucht werden. Die Zahl der Stellplétze kann wie oben be-
schrieben im momentanen Umfang beibehalten werden, Erweiterungen sind nicht erfor-
derlich. Fur die Freiflachen des Klinikums kann angenommen werden, dass nach
Abschluss der SanierungsmaBBnahme wiederum eine parkartige Gestaltung entwickelt
wird.

Aus planungsrechtlicher Sicht wird die zuléssige Grundfléchenzahl im Rahmen der Ande-
rung im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan von 0,3 auf 0,5 erhéht. Dies ist
aufgrund der verdnderten Rechislage seit Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich:
Zum damaligen Zeitpunkt war in der Baunutzungsverordnung geregelt, dass — anders als
heute — die Grundfldchen von Nebenanlagen, Terrassen, Anlagen, die innerhalb der Ab-
standsflachen zuléssig sind, etc., nicht auf die zuldssige Grundfléche angerechnet werden
muUssen. Geméf3 der heute gultigen Fassung der BauNVO sind diese Anlagen jedoch bei
der Berechnung der zuléssigen Grundfldche zu bericksichtigen.

Die entsprechenden baulichen Anlagen konnten somit zum damaligen Zeitpunkt auch
Uber das durch die GRZ festgesetzte Maf3 hinaus auf dem Grundstiuck realisiert werden.
Die heute festgelegte Obergrenze von 80% fur die zuléssige Versiegelung eines Grund-
sticks galt damals ebenfalls nicht, so dass theoretisch eine Vollversiegelung von Bau-
grundsticken méglich war (vgl. auch Tabelle 1).

Insofern werden auch aus planungsrechtlicher Sicht durch die Erhéhung der zuldssigen
Grundflachenzahl nicht die Voraussetzungen fir einen héheren Versiegelungsgrad des
Sondergebietes geschaffen.
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Begrindung

Bestand 02 / 2013

Zulassige bauliche Nut-
zung It. rechtskréftigem
BPlan vom 15.01.1980
(gem. BauNVO 1968)

zulassige bauliche Nut-
zung It. 1. Anderung des
BPlans

(gem. BauNVO 1990)

versiegelte, bebaute
oder Uberbaubare
Flache

Gebédude: 8.560 m2
Stellplétze: 3.780 m?

Sonstige versiegelte Flachen:

9.950 m2

Offentliche Verkehrsfléche:
1.120 m?

Sondergebiet: 55.610 m2:
Zulassige Versiegelung
Hauptgebéude (GRZ 0,3):
16.680 m2

Zulassige Versiegelung mit
sonstigen Anlagen (bis GRZ
1,0): 38.930 m?
Offentliche Verkehrsfléche:
1.120 m?

Sondergebiet: 55.580 m?
Zulassige Versiegelung
Hauptgebéude (GRZ 0,5):
27.790 m?2

Zulassige Versiegelung mit
sonstigen Anlagen (bis GRZ
0,75): 13.900 m?
Offentliche Verkehrsfléche:
1.120 m?2
Versorgungsfldche: 30 m2

Summe 23.410 m2 56.730 m? 42.840 m?2
gg*f;;ﬁers'ege'*er 40,81 % max. 100% max. 75,52%
vorhandene bzw.

verbleibende Grin- 33.320 m? Ungunstigster Fall: Ungunstigster Fall:
flache (= unbebau- ) 0 m2 13.890 m2

te Freifléche)

Gronflédchenanteil 59,18 % min. 0% min. 24,48%
Gesamtiflache 56.730 m2 56.730 m2 56.730 m?

Tabelle 1: Aktuell realisierte bzw. laut rechtskréaftigem Bebauungsplan zuléssige Versiegelung, zuléssige Versiegelung im

54

Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans

Dariber hinaus werden im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung verschiedene griinord-
nerische Mafinahmen festgesetzt, die zu einer Vermeidung und Minderung nachteiliger
Auswirkungen auf Natur und Landschaft beitragen: Neben dem Erhaltungsgebot fur die
bestehenden B&ume im Bereich der Stellplétze und der Freifléchen des Klinikums und fir
die Gehélzfléchen in den Randbereichen des Sondergebietes sind Pflanzgebote festgesetzt,
die auch nach Abschluss der Sanierung einen hohen Durchgrionungsgrad gewéhrleisten.

Da sich das Nutzungsmaf3 des Anderungsbereiches in Bezug auf das bisher bestehende
Baurecht (geméf rechtskréftigem Bebauungsplan) insgesamt somit nicht erhéht und Ein-
griffe hier bereits vor dieser planerischen Entscheidung zuléssig waren, ist ein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich im Rahmen der hier vorliegenden Anderung des Bebauungsplans
nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Belange

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

In den westlich angrenzenden sUdexponierten Weinbergslagen sind Vorkommen streng
geschutzter Reptilienarten (Zauneidechse, Schlingnatter), im Talraum des Repperndorfer
Muhlbaches Fledermausvorkommen (Braunes Langohr) bekannt. Sie sind von den durch
die Bebauungsplandnderung vorbereiteten baulichen Ma3inahmen nicht betroffen.
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Aufgrund der Siedlungsnéhe, der Immissionsbelastungen entlang der stark befahrenen
BundesstraBe und der intensiven acker- und weinbaulichen Nutzungen ist im Plangebiet
und der ndheren Umgebung nicht von Schwerpunktlebensrdume geschitzter Arten auszu-
gehen.

So ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans lediglich als Teillebensraum potenziell
vorkommender Populationen mit untergeordneter Bedeutung fur den Artenbestand zu be-
werten. Das Klinikareal, das zu etwa 40 % Uberbaut ist, weist auf den Gbrigen Fléchen ei-
nen in den 80iger Jahren entstandenen inzwischen gut durchgrinten parkartigen
Vegetationsbestand mit hohem Gehélz- und prégendem Baumanteil auf (vgl. Bewertung
des Baumbestandes in Anlage 3). Die den Gebduden zugeordneten Aufenanlagen wer-
den von Patienten und Besuchern zum Aufenthalt im Freien und als Erholungszone genutzt
und unterliegen einer intensiven regelméfligen Pflege.

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

Potenzielle Vorkommen sind auch von vorwiegend siedlungsgebundenen Fledermausarten
mit Quartieren in den benachbarten Siedlungsbereichen zu erwarten; die Nutzung des
Geltungsbereichs als Jagdgebiet oder zum Durchflug ist wahrscheinlich. Aufgrund der Le-
bensraumausstattung und der Habitatanspriche sind Vorkommen u.a. folgender Arten
nicht generell auszuschliefBen: Grofies Mausohr, Fransenfledermaus, Grofier Abendsegler,
Rauhhautfledermaus, Zwergfledermaus, Braunes und Graues Langohr, Zweifarbfleder-
maus.

Quartiere hingegen, insbesondere fur Fledermausarten, die vorwiegend Spalten und
Baumhéhlen élterer BGume bewohnen, sind im Plangebiet aufgrund des vergleichsweise
jungen Baumbestandes nicht vorhanden. Erhebliche Stérungen von Tieren oder die Tétung
von Individuen der potenziell im Plangebiet vorkommenden Fledermausarten sind infolge
der zusatzlichen Bebauung nicht zu erwarten. Eine Erhéhung der Nutzungsfrequenz ist
nicht beabsichtigt.

Gegebenenfalls als potentieller Lebensraum for Amphibien geeignete Bereiche befinden
sich im Suden des Sondergebietes ,Klinik” im Bereich der Béschung. Diese liegt nicht im
Eingriffsbereich der geplanten Baumafinahme (Lage auf3erhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflache). Fur Amphibien relevante Strukturen sind durch die Planung somit nicht be-
troffen.

Beeintréichtigungen des Artenbestandes der Tiergruppen Reptilien, Libellen, Kafer und
Tagfalter werden ausgeschlossen. Es befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
geeigneten Lebensraumstrukturen fur geschitzte Arten dieser Artengruppen innerhalb der
von den geplanten Baumafinahmen betroffenen Teilfléchen.

Mit den durch die Bebauungsplanédnderung vorbereiteten baulichen Ma3inahmen sind Ge-
hélzrodungen verbunden. Sie fihren punktuell zum Verlust von potenziellen Bruthabitaten
der in Baumen briotenden Vogelarten.

Erhebliche Beeintréchtigungen lokaler Population infolge der geplanten Bebauungs-
planénderung und Verstéfle gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1
Nrn. 1 bis 4 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fur gemeinschaftsrechtlich geschitzte Arten kénnen
vermieden und mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden, wenn die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Maflnahmen (Gehélzrodungen auf3erhalb der Brutzeit von Végeln,
Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel) bei der Umsetzung der Baumafinahmen befolgt
werden.

Zur Erhéhung der Durchléssigkeit des Planungsgebietes fur Kleintiere ist auBerdem festge-
setzt, dass Einfriedungen sockellos mit mindestens 15 cm Bodenfreiheit auszufUhren sind.
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Anders als im rechtsverbindlichen Bebauungsplan werden fir dessen Anderung bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften getroffen, um eine weitestmégliche Einbindung der geplan-
ten Nutzung in das bauliche Umfeld und den angrenzenden Landschaftsraum zu
erreichen. Zugunsten einer flexiblen Umsetzung der Planung werden Vorschriften zur bau-
lichen Gestalt jedoch lediglich in Bezug auf Abstandsfléchen, Décher, Materialien und
Farben, Einfriedungen und Geléandeverénderungen getroffen.

Die zulassigen Dachformen im Sondergebiet werden nicht beschrénkt. Um eine Einbin-
dung in die weithin einsehbare Umgebung zu gewdéhrleisten, werden jedoch Regelungen
zur Dachneigung und zu Materialien und Farben getroffen: Décher von Gebéduden im
Sondergebiet sind mit einer Neigung zwischen 0° und 10° auszufuhren. Die Dachdeckung
hat mit Ziegeln oder Metall in den Farben rot bis rotbraun oder in Grau- und Anthrazitts-
nen zu erfolgen. Zu bevorzugen wiére aus Sicht der Stadt Kitzingen eine extensive Begri-
nung der Dachfldchen, die alternativ ebenfalls zuldssig ist.

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens sind Verédnderungen des bestehenden Geléndes
erforderlich. Durch die Regelung des maximalen Auf- und Abtrages wird diese auf ein
landschaftsvertrdgliches Maf3 begrenzt.

Die ausreichende Belichtung und Durchliftung des Planungsgebietes und der Nachbar-
grundsticke bzw. -bebauung wird durch die Inkraftsetzung der Abstandsfléchen geméf
Art. 6 der Bayerischen Bauordnung sichergestellt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse
werden dadurch dauerhaft gewdéhrleistet.

ErschlieBungskosten

Offentliche MaBBnahmen zur ErschlieBung des Plangebiets sind nicht erforderlich. Die Pla-
nung dient der Sanierung und dem Umbau des bestehenden Klinikums. Die erforderliche
Anbindung an das éffentliche Verkehrsnetz ist bereits vollstéindig hergestellt. Eine wesentli-
che Erhéhung des Verkehrsaufkommens ist durch die Planung nicht zu erwarten, so dass
die bestehenden ErschlieBungsanlagen ausreichend dimensioniert sind.

Flachenbilanz

Die Nutzungen im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung stellen sich wie folgt
dar:

Geplante Nutzungen im Geltungsbereich Fléche in ha / Anteil in %

Sondergebiet 5,56 98,06
davon fléchige Pflanzgebote 1,22

Offentliche Verkehrsfléche 0,11 1,94

Versorgungsfléche 0,003 0,00

Gesamtfléche 5,67 100
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9 Hinweise zum Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hat am 26.07.2012 beschlossen, die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 40 ,Wilhelmsberg - Kitzingen” gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde geméf3 § 2 Abs. 1 BauGB am 29.08.2012 ortsiblich bekannt
gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.03.2013 wurden die folgen-
den Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange geméfl § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 03.04.2013 bis zum 08.05.2013 beteiligt:

Amt for Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten Kitzingen
Bayer. Bauernverband

Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege

Bund Naturschutz in Bayern e.V.

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 Grofllangheim

Gemeinde Rédelsee

Kommunalgas Nordbayern

Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e.V.
Landratsamt Kitzingen

Regionaler Planungsverband Wirzburg

Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen

Markt Schwarzach

N-Energie Netz GmbH

PLEdoc GmbH / Ferngas Nordbayern GmbH
Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern
Regierung von Unterfranken, Héhere Landesplanungsbehérde
Staatliches Bauamt Wirzburg

Staatl. Vermessungsamt Kitzingen

Stadtheimatpfleger Dieter Bilz

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 13.03.2013 wurde mit der Begrin-
dung gemédfl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.04.2013 bis 10.05.2013 o&ffentlich
ausgelegt.

Die Stadt Kitzingen hat mit Beschluss des Stadtrats vom 13.06.2013 den Bebauungsplan in
der Fassung vom 13.06.2013 geméf3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
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