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Die Stadt Neustadt an der Aisch erlässt aufgrund 
 
- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 

(BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBl. 2025 I 
Nr. 348) geändert worden ist, 

- der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBl. 
S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 
(GVBl. S. 637) geändert worden ist, 

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 
2007 (GVBl. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 
2025 (GVBl. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBl. S. 667) und durch § 
3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBl. S. 699) geändert worden ist, 

- der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke - Baunutzungsverordnung (BauNVO), 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), die zuletzt durch 
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert worden ist, 

 
 
den Bebauungsplan Nr. 68 mit integrierter Grünordnung „Klinikstandort Paracelsusstraße“ für 
das Gebiet westlich und nordöstlich der Paracelsus- und nordwestlich der Röntgenstraße  

a l s   S a t z u n g.  
 
 
Der Bebauungsplan umfasst die Flurstücke Fl.Nr. 2457, 2458/1, 2458/2, 2468, 2493, 2494, 2495, 
2455/8, und Teilflächen von Fl.Nr. 2391/14, 2449, 2455/8 und von 2458  der Gemarkung Neustadt an 
der Aisch. 
 
 
 
 
A F E S T S E T Z U N G E N     D U R C H     P L A N Z E I C H E N 
 
 (siehe Planblatt)  
 
 
B F E S T S E T Z U N G E N     D U R C H     T E X T 
 
 
1 Art und Maß der baulichen Nutzung, Bauweise 

 
1.1 Zulässige Nutzungen 

 

Innerhalb des Sondergebietes „Gesundheit“ (SO) nach § 11 BauNVO – Sonstige Sonderge-

biete – sind alle für den Klinikbetrieb notwendigen sowie arrondierende Funktionen allgemein 

zulässig: 

 

1. Gebäude, die der Unterbringung von Klinikeinrichtungen dienen, oder diese betrieblich 

unterstützen (Werkstatt, Rettungssanitäter), sowie deren Kombination mit Büro- Verwal-

tungsnutzungen 

2. Büro- und Verwaltungsgebäude, Lagerflächen innerhalb von Gebäuden, sowie alle Arten 

der Kombination und Überlagerung von Büro-, Verwaltungs- und Lagernutzungen,  

3. Technikgebäude, die der Versorgung des Klinikbetriebes dienen, 

4. Arztpraxen und Ärztehäuser, Apotheken, 

5. Gesundheitseinrichtungen (z.B. Physiotherapie), Betreuungseinrichtungen (Tagespflege), 

6. Kantinen, Versammlungsstätten, Aufenthaltsbereiche für Patienten, 

7. Wohngebäude für Mitarbeiter, auch für kurzfristigen Wohnbedarf, 

8. Wohngebäude für Senioren (Betreutes Wohnen, barrierefreies Wohnen) 

9. Parkflächen für alle Nutzungen und ermittelten Stellplatzbedarfe  
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Ausnahmsweise zulässig sind: 

1. Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen (nur im vorgesehenen Baufeld) 

2. Anlagen für kirchliche Zwecke 

3. Stellplätze in Tiefgaragen, wenn Tiefgaragen in bauliche Anlagen integriert werden oder 

unter Stellplätzen errichtet werden 

 

1.2 Maß der baulichen Nutzung 

Gemäß § 16 Abs.2und 3 BauNVO definieren die vermassten Bauräume der Gebäude mit ei-

ner festgesetzten maximalen Grundfläche (GR) in Verbindung mit der festgesetzten Höhe der 

baulichen Anlagen und der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse (gem. § 20 Abs. 1 BauNVO)  

das Maß der baulichen Nutzung. 

 

1.3 Höhenanbindung an den Bestand 

Es wird festgesetzt, dass das Untergeschoss des Neubaus auf demselben Niveau des 1. Un-

tergeschosses des Bestandsgebäudes angeordnet wird (ca. 30 cm Absenkung), so dass die 

Erdgeschossebene des Bestandes höhengleich in das Erdgeschoss des Neubaus führt, 

ebenso die Ebene des 1. Obergeschosses. 

 

1.4 Stellplätze 

Stellplätze sind entsprechend der Stellplatzverordnung der Stadt Neustadt/Aisch und der Ga-

ragen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) in ihrer jeweils gültigen Fassung für jedes Vorha-

ben gesondert zu ermitteln.  

Die Stellplätze sind innerhalb des Geltungsbereichs auf den gekennzeichneten, teilweise zent-

ralen Stellplatzflächen nachzuweisen. 

 

1.5 Versiegelung von Verkehrsflächen 

Die Versiegelung von Verkehrsflächen innerhalb der Bauräume ist auf das für den Betriebsab-

lauf unbedingt notwendige Maß zu beschränken.  

 

1.6 Oberflächenentwässerung 

 Für das Planungsgebiet wurde, unterteilt in 8 Einzugsgebiete (EZG), ein Rückhaltevolumen 

von insgesamt 489 m³ ermittelt, das auf den jeweiligen Grundstücken nachzuweisen ist. Die 

konkrete technische Umsetzung der Rückhaltung bleibt den Grundstückseigentümern über-

lassen. Zulässig sind Kombinationen aus Regenrückhaltebecken, Rigolen, Mulden, Zisternen 

und Retentionsdächern. Die Bemessung erfolgt nach den allgemein anerkannten Regeln der 

Technik. In jedem Einzugsgebiet sind Vorkehrungen für den entsprechenden Rückhalt oder 

Ableitung zu ergreifen.  

(Die Gliederung der Einzugsgebiete, die zugehörige Ermittlung der Regenvolumen und die 

Berechnung der notwendigen Stauflächen sind in Form von Berechnungen und einer Karte als 

Anlage der Bebauungsplanentwurf beigelegt). 

 

1.7 Verkehrsführung, Immissionsschutz 

Als Hauptzufahrt in den Klinikbereich ist die vorhandene Einfahrt zwischen Paracelsusstraße 

32 und 34 von allen Fahrzeugen zu verwenden. Lieferfahrzeuge (LKW`s) sowie die Fahrzeuge 

der Rettungswache müssen auch über diese Zufahrt wieder ausfahren.  
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Die Fahrzeuge der Mitarbeiter:innen, die auf dem Mitarbeiterparkplatz nördlich des Hub-

schrauberlandeplatzes abgestellt werden, müssen über die Röntgenstraße ausfahren. Die Zu-

fahrt über die Röntgenstraße ist nicht zulässig. 

 

Die Anlieferung des neu geplanten Technikgebäudes östlich des neuen Bettenhauses und 

südlich des bestehenden Ostflügels, soll ebenfalls über die innere Verkehrserschließung er-

folgen, von der Paracelsusstraße kommend und über die Röntgenstraße ausfahrend. Die 

Fahrzeuge der Rettungswache fahren ausschließlich über die Paracelsusstraße. Die Zu- und 

Abfahrt des geplanten Ärztehauses auf dem bisherigen Besucherparkplatz erfolgt über eine 

neue, besser einsehbare Ausfahrt.  

 

 

2 Gestaltung 

 

2.1 Dachdeckung 

 Es sind extensiv begrünte Flachdächer auszuführen. Reine Technikgebäude sind von dieser 

Regelung ausgenommen, ebenso die technischen Aufbauten auf den Dächern der Neubau-

ten.  

 

2.2 Dachneigung 

Die Dachneigung der baulichen Anlagen ist mit 0° - max. 7° festgesetzt.  

 

2.3 Dachaufbauten Photovoltaik 

Dachaufbauten zur Unterbringung von haustechnischen Anlagen oder zur Belichtung sind zu-

lässig. Haustechnische Anlagen sind zusammenzufassen, um ein in der Höhe gleichbleiben-

des Erscheinungsbild zu bieten. 

Die Nutzung von Solarenergie/Photovoltaik ist zulässig und muss in aufgeständerten Panee-

len erfolgen. Zulässig ist auch das Aufbringen der Paneele mit geringer Neigung direkt über 

der Dachfläche (Ost-West Orientierung). Bei dieser Ausführung ist die Ausbildung eines ex-

tensiven Gründachs nicht festgesetzt. 

 

2.4 Höhe von Dachaufbauten für technische Anlagen  

Die Höhe der Dachaufbauten der technischen Anlagen (z.B. Lüftung) darf die Höhe von 4 Me-

tern über der Dachhaut nicht übersteigen. Sie sind innerhalb des gekennzeichneten Bereichs 

(Knödellinie) vom Dachrand eingerückt zu erstellen. 

 

 

3 Grünordnung 

 

3.1 Vorhandener Gehölzbestand  

Die im Plan dargestellten Bäume, Hecken und Gehölzstrukturen sind dauerhaft zu erhalten. 

Sie sind während angrenzender Baumaßnahmen vor Beschädigungen des Wurzelwerks, des 

Stammes und der Krone durch gezielte Maßnahmen wirksam zu schützen. Grundsätzlich ist 

der gesamte vorhandene Gehölzbestand außerhalb geplanter Neubauten zu erhalten und vor 

Schaden sowie Bodenverdichtung im Wurzelbereich zu schützen. 
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3.2 Gestaltung nicht überbauter Grundstücksflächen 

Die nicht durch die Bebauung von Gebäuden betroffenen Grundstücksbereiche sind als Vege-

tationsflächen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind auch durch die Pflanzung von 

Bäumen und Sträuchern entsprechend der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zu 

begrünen. Die Anlage von Schotter- und Kiesflächen zur Gestaltung ist unzulässig. Davon 

ausgenommen sind bewusst angelegte kleinflächige Biotope, die als Lebensraumstrukturen 

der Ansiedlung von Tierarten dienen. Die im Plan dargestellten Grünflächen (vorhandene und 

geplante) sind mit dem Ziel einer naturnahen Entwicklung anzulegen, zu pflegen und zu un-

terhalten (Minimierungsmaßnahme durch Extensivierung).  

 

3.3. Pflanzgebot  

Bäume und Sträucher sind entsprechend dem Planeintrag und der grünordnungsrechtlichen 

Festsetzung (nachfolgende Pflanzliste) fachgerecht zu pflanzen und auf Dauer zu sichern und 

zu unterhalten. Abweichungen der zu pflanzenden Bäume von den durch Planzeichen festge-

setzten Standorte sind aufgrund funktionaler oder gestalterischer Erfordernisse zulässig. Bei 

Ausfall von Pflanzungen ist entsprechend Ersatz zu leisten.  

Bei Pflanzungen von großen Bäumen (Endwuchshöhe > 20 m) in Belagsflächen ist eine offe-

ne, durchwurzelbare, spartenfreie Mindestfläche von 24 m², bei Pflanzung von mittelgroßen 

und kleinen Bäumen von 12 m² vorzusehen (nach den anerkannten Regeln der Technik (FLL-

Empfehlungen für Baumpflanzungen, DIN 18916). Abweichend davon sind befestigte oder 

überdeckte Baumscheiben zulässig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Gründen 

erforderlich ist. Für überbaute Pflanzgruben (Straßenbäume) gilt die Pflanzgrubenbauweise 2 

mit Herstellung einer mind. 12 m³ großen Pflanzgrube im Untergrund nach FLL. 

 

3.4 Pflanzenliste 

Die im Plan als Pflanzgebot einzeln festgesetzten Bäume sind einschließlich der erforderli-

chen Verankerung in der festgesetzten Pflanzqualität anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und 

bei Ausfall nachzupflanzen. Es sind standortgerechte, heimische Laubgehölze zu verwenden. 

Außerdem zulässig sind standortgerechte, klimaangepasste Sorten der genannten Gehölzar-

ten. Festgesetzt wird folgende Auswahl und Pflanzqualität an Gehölzen: 

 

 Groß- und mittelkronige Bäume 

Pflanzqualität: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 16-18 cm: 

 

 Acer campestre    Feldahorn 

 Acer pseudoplatanus   Bergahorn 

 Carpinus betulus   Hainbuche 

 Prunus avium    Vogelkirsche 

 Quercus petraea   Traubeneiche 

Quercus robur    Stieleiche 

 Sorbus aucuparia   Gemeine Eberesche 

 Sorbus torminalis   Elsbeere 

 Tilia tomentosa    Silberlinde  

 

 Obstbäume als Hochstämme 

Pflanzqualität: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 16-18 cm: 

 

Apfel, regionaltypische Sorten z.B. "Reichtragender vom Zenngrund", 

"Wettringer Taubenapfel", "Goldparmäne", 
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"Jakob Fischer", "Berlepsch" 

Birne, z.B.    "Williams Christ", "Gute Luise", "Gellerts Butterbirne" 

Zwetschge, z.B.   "Fränkische Hauszwetschge", "Wangenheims" 

Mährische Eberesche    Sorbus aucuparia "Edulis" 

 

Es kann auch aus der Liste zur Anlage von Streuobstwiesen im Landkreis ausgewählt werden 

(s. Anlage). Ebenso sind Wildobstarten als Baumarten mittlerer Größe geeignet: 

Malus sylvestris    Wildapfel 

Prunus mahaleb    Steinweichsel 

Prunus cerasifera    Kirsch‐Pflaume 

 

Pyrus pyraster     Holzbirne 

Mespilus germanica    Mispel 

Sorbus domestica    Speierling 

 

 Sträucher im Quartier und am Übergang zur freien Landschaft 

Pflanzqualität: mind. 2 x verpflanzter Strauch, Höhe 60-100 cm: 

 

Amelanchier ovalis   Felsenbirne 

 Cornus mas    Kornelkirsche  

Cornus sanguinea   Roter Hartriegel 

Corylus avellana   Haselnuss 

 Crataegus monogyna   Weißdorn 

 Euonymus europaeus   Pfaffenhütchen 

 Ligustrum vulgare   Liguster 

 Lonicera xylosteum   Heckenkirsche 

Mespilus germanica   Mispel 

 Prunus mahaleb   Steinweichsel 

 Prunus spinosa    Schlehe 

Rosa canina    Hundsrose 

Rosa rubiginosa   Wein-Rose 

Salix caprea    Sal-Weide 

Sambucus nigra   Holunder  

 Viburnum lantana   wolliger Schneeball 

 

Baumarten in befestigten Flächen 

Für Baumpflanzungen außerhalb offener Grünflächen (bebauungsnah) sind neben den ge-

nannten Arten die Verwendung folgender Arten zulässig: 

Pflanzqualität: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 16-18 cm: 

 

Acer campestre ‘Elsrijk‘   Feld-Ahorn 

Acer monsoessulanum   Französischer Ahorn 

Acer platanoides ‘Cleveland’  Spitzahorn 

Corylus colurna    Baumhasel 

 Crataegus monogyna   Weißdorn 

Malus ssp    Zier-Apfel (mit einfacher/ungefüllter Blüte) 

Ostrya carpinifolia   Hopfenbuche 

Prunus ssp    Zier-Kirschen (mit einfacher/ungefüllter Blüte) 

Quercus cerris    Zerreiche 

Quercus frainetto   Ungarische Eiche 

Sorbus aria ‘Magnifica’   Mehlbeere 
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Sorbus x thuringiata ‘Fastigiata’  Thüringische Mehlbeere  

Tilia tomentosa ‘Brabant’  Silberlinde 

Tilia cordata ‘Greenspire’  Winterlinde 

 

In Ausnahmefällen ist eine Abweichung der Baumarten zulässig, wenn diese aus Mitteleuropa 

oder einer angrenzenden Florenregionen stammen, inkl. der Sorten. Bebauungsnah ist in we-

nigen Ausnahmefällen die Verwendung anderer trockenheits- und hitzetoleranter, nicht invasi-

ver, standortgerechter Laubgehölze möglich. 

 

3.5 Vegetationsflächen anlegen und pflegen 

Bei Baumaßnahmen ist auf den fachgerechten Umgang, Schutz und Verwendung von 

Oberboden zu achten.  

Für die Pflege der größeren zusammenhängenden Grünflächen wird eine extensive Pflege 

festgesetzt, d.h. zweimal im Jahr - Ende Juni und Ende September - erfolgt eine Mahd. Im 

Randbereich von Straßen und Gehwegen sowie in intensiv genutzten Aufenthaltsbereichen 

am Haupteingang ist eine mehrmalige Mahd zulässig. Die Flächen dürfen nicht gedüngt wer-

den. 

Für die Ansaat der Grünflächen ist eine Saatgutmischung mit Herkunftsnachweis der Region 

zu verwenden (siehe Hinweise durch Text).  

 

Die Grünflächen südlich des Hubschrauberlandeplatzes sind langfristig freizuhalten. Mit Um-

setzung der Pflegeextensivierung soll sich das Potential zu mageren Wiesenflächen weiter 

entwickeln. Gehölzaufwuchs ist nur vereinzelt und in geringem Umfang zulässig (Berücksich-

tigung des Hubschrauberlandeplatzes).  

Für die gesamten Grünflächen ist ein Pflege- und Entwicklungskonzept zu erstellen. 

 

3.6 Beleuchtung 

Zur Ausleuchtung innerhalb der bebaubaubaren Grundstücksflächen sind Lampenkonstruktio-

nen zu verwenden, welche den Lichtstrom auf die zu beleuchtenden Flächen begrenzen und 

verhindern, dass Insekten und Spinnen in das Innere der Lampe gelangen können. Zum 

Schutz der Insektenfauna sind für die Außenbeleuchtung am geringsten auf Insekten anlo-

ckend wirkende Leuchtmittel zu verwenden (nach derzeitigem Stand der Technik ausschließ-

lich warmweiße LEDs (normale LEDs = unter 3000 Kelvin, Amber LEDs = unter 2200 Kelvin). 

Die Außenbeleuchtung ist zur Vermeidung von Lichtstreuung so auszuführen, dass der Licht-

austrittswinkel 70° nicht übersteigt und die LichtaustrittsfIäche parallel zum Untergrund ausge-

richtet ist (z.B. durch Einsatz von „Full-Cut-Off“ Laternen). Die Verwendung von RundstrahIern 

ist nicht zulässig. 

 

3.7 Maßnahmen zum Artenschutz 

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbeständen sowie zur Sicherung der 

kontinuierlichen ökologischen Funktionalität werden folgende Maßnahmen festgesetzt, die in 

enger Abstimmung mit der Umweltbaubegleitung, der UNB und der ausstehenden Untersu-

chung zu Gebäudebrütern (Vögel und Fledermäuse) umzusetzen sind (s. Anhang: Ergänzung 

zur saP, Nov. 2025): 

CEF01: Anbringen von Fledermauskästen an Bäumen und Gebäuden, inkl. Monitoring, sowie 

ergänzende Untersuchung der Gebäude und Kontrolle der Baumhöhlen 

CEF03: Umhängen der sieben vorhandenen Nistkästen sowie Aufhängen von Nistkästen für 

höhlen- und nischenbrütende Vogelarten, aktuell 2 Nistkästen für Haussperling und 2 Nistkäs-
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ten für Stare, unter Berücksichtigung der Ergebnisse der ergänzenden Untersuchung zu den 

Gebäudebrütern aus dem Jahr 2026  

 

V01: Kontrolle der Bäume mit potenziellen Fledermausquartieren und Rodung der Gehölze 

außerhalb der Winterruhezeit und Wochenstubenzeit  

V02: Gezielter selektiver Rückbau außerhalb der Winterruhezeit und Wochenstubenzeit zur 

Vermeidung der Besiedelung durch Fledermäuse, inkl. gezielte Untersuchung auf Quar-

tierseignung für Gebäudebrüter (Vögel und Fledermäuse) und der daraus resultieren-

den Maßnahmen. 

V03: Räumung des Baufeldes außerhalb der Brutsaison, in der Zeit vom 1.10.-28.02. 

V04: Rückschnitt und Rodung von Gehölzen außerhalb der Brutzeit, vom 1.10.-28.02. 

V05: Rückbaumaßnahen außerhalb der Brutzeit, in der Zeit vom 1.10.-28.02. 

V06: Sicherstellung des Funktionsraums als Jagdhabitat (Fledermäuse) 

V07: Maßnahmen gegen Vogelschlag 

V08: insekten- und Fledermausfreundliches Beleuchtungskonzept 

V09: Umweltbaubegleitung zur Umsetzung der Maßnahmen der saP 

 

 

3.8 Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 

Landschaft (Ausgleichsmaßnahmen) 

 Der durch die Umsetzung des Baubauungsplans entstehende Eingriff in Natur und Landschaft 

ist zu bilanzieren und auszugleichen. Die Eingriffsermittlung erfolgt entsprechend dem Leitfa-

den (s. Umweltbericht). 

Die erforderlichen ökologischen Ausgleichsflächen werden auf externen Flächen innerhalb 

des Landkreises festgesetzt (Flurstück 4125 Gemarkung Herbolzheim, Gemeinde Markt 

Nordheim). Sie haben eine Flächengröße von insgesamt 9.450 m² mit 56.700 Wertpunkten. 

 

Diese erforderlichen Ausgleichsmaßnahmen müssen zusammen mit dem Eingriff angelegt 

werden, d.h. sie sind spätestens in den Herbstmonaten nach dem Baubeginn auszuführen. 

Zur Anlage und Pflege der Ausgleichsflächen wird auf die „Beschreibung der Ausgleichsmaß-

nahmen“ in der Begründung verwiesen. 
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C H I N W E I S E     D U R C H     P L A N Z E I C H E N 
 (siehe Planblatt) 
 
 
 
D H I N W E I S E   D U R C H   T E X T 

 

Fassadenbegrünung 

Der Einsatz von Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies ist mit und ohne Spalier, mit Rankgittern 

oder Rankseilen, an Wohn- oder Nebengebäuden oder an Einfriedungen möglich.  

 

 Dachbegrünung 

Eine intensive Dachbegrünung hält mehr Regenwasser zurück als eine extensive. Dieser Um-
stand ist bei der Planung und Umsetzung der Regenwasserrückhaltung zu bedenken. 

 

Rasen- und Blühflächen 

Das Ausbringen von Blühflächenmischungen ist erwünscht. Anstatt klassische Rasenansaa-

ten werden artenreiche und trockenheitsverträgliche Blumen-Kräuter-Gräser-Mischungen vor-

zugsweise regionaler Herkunft empfohlen.  

 

Abstände der Bepflanzung zu Versorgungsleitungen  

Zwischen Versorgungsleitungen und Baumstandorten ist gemäß DVGW Regelwerk, Arbeits-

blatt GW 125 ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten. 

 

 Abstände zu landwirtschaftlichen Flächen, Waldflächen oder Grundstücksgrenzen 

Die Grenzabstände von Wohnbauflächen zu landwirtschaftlich genutzten Grundstücken sind 

entsprechend Art. 47 und 48 des Bayerischen Ausführungsgesetzes zum Bürgerlichen Ge-

setzbuch (AGBGB) zu beachten. 

Zu allen Nachbargrundstücken müssen Gehölze einen Grenzabstand von 0,5 Metern bei einer 
Höhe bis zu 2 Metern und 2 Meter bei einer Höhe über 2 Metern einhalten. 

 

 Abfallentsorgung 

Im Zuge der Baumaßnahme der Erschließung und der Errichtung der Wohn- und Nebenge-

bäude anfallende Abfälle sind einer ordnungsgemäßen Entsorgung zuzuführen. Bei gefährli-

chen Abfällen sind die Vorschriften der Nachweisverordnung (NachwV) zu beachten. 
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E     V E R F A H R E N S V E R M E R K E  

 

1. Aufstellungsvermerk 

Die Stadt Neustadt a. d. Aisch hat mit Stadtratsbeschluss vom .....................die Aufstellung des Be-

bauungsplanes Nr. 68 „Klinik-Standort Paracelsusstraße“ beschlossen. 

Der Aufstellungsbeschluss wurde am .......................ortsüblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2 

BauGB). 

 

2. Vermerk über die frühzeitige Unterrichtung der Öffentlichkeit 

Die frühzeitige Unterrichtung der Öffentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) erfolgte während der allgemeinen 

Dienststunden vom ......................... im Rathaus Neustadt a.d. Aisch. Im Mitteilungsblatt Nr. ........... 

wurde auf die Unterrichtung der Öffentlichkeit und die Darstellung der allgemeinen Ziele und Zwecke 

der Planung hingewiesen. 

 

3. Vermerk über die Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange 

Die Beteiligung der Behörden und Nachbargemeinden nach §§ 4 Abs. 1 und 2 Abs. 2 BauGB erfolgte 

in der Zeit vom                 bis                 . 

 

Die Anhörung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde 

in der Zeit vom              bis           durchgeführt. Die Benachrichtigung über die öffentliche Auslegung 

erfolgte mit Schreiben vom                 . 

 

 

4. Vermerk über die öffentliche Auslegung 

Die öffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit von ........... bis............... im Rathaus 

Neustadt an der Aisch, Marktplatz 5, 91413 Neustadt an der Aisch während der allgemeinen Dienst-

stunden; sie wurde am.....................im Mitteilungsblatt öffentlich bekannt gemacht. 

 

 

5. Vermerk über die Billigung des Bebauungsplanentwurfes 

Der Stadtrat hat den Bebauungsplanentwurf in der Sitzung vom                   gebilligt. 

 

 

6. Vermerk über den Satzungsbeschluss 

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom                       den Bebauungsplan in der Fassung vom            

bestehend aus Textteil einschließlich Begründung und Plan mit integriertem Grünordnungsplan ge-

mäß § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. 

 

 

7. Vermerk über die Rechtsverbindlichkeit 

Der Bebauungsplan wurde mit Begründung ab dem            gem. § 10 BauGB öffentlich ausgelegt. Die 

Auslegung ist durch Veröffentlichung im Mitteilungsblatt der ……………… bekannt gemacht worden. 

 

Der Bebauungsplan mit integriertem Grünordnungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 BauGB rechtsver-

bindlich. 

 

 

 

Stadt Neustadt an der Aisch, den.............................................................................................................. 
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1. Rahmenbedingungen der Planung 

 

1.1 Anlass der Aufstellung 

Die Zielvorstellungen der Klinikplanung von Bund und Freistaat Bayern umfassen die Siche-

rung einer qualitativ hochwertigen, flächendeckenden medizinischen Versorgung durch eine 

effizientere Strukturierung der Krankenhäuser. Der Bund setzt auf die Spezialisierung von Kli-

niken und eine neue Finanzierungslogik mit einem höheren Anteil an Vorhaltepauschalen, um 

die Versorgung zu stabilisieren und die Effizienz zu steigern. Bayern bekennt sich zu diesen 

Zielen, befürchtet jedoch eine Gefährdung der flächendeckenden Versorgung und setzt wei-

terhin auf den Ausbau der Krankenhausinfrastruktur und die Sicherung der Investitionen zur 

Gewährleistung einer bedarfsgerechten Versorgung. 

 

Die Stadt Neustadt an der Aisch unterstützt den Landkreis mit allen zur Verfügung stehenden 

Kräften, den Klinikstandort in Neustadt/Aisch zu erhalten. Der Erhalt, verbunden mit der bauli-

chen und funktionalen Aktualisierung der Klinik stellt den wichtigsten Baustein der Daseins-

vorsorge für den gesamten Landkreis Neustadt/Aisch-Bad Windsheim dar.  

 

 

1.2  Beschreibung des Klinikstandortes Neustadt/Aisch 

Die Klinik Neustadt an der Aisch ist ein öffentliches Akutkrankenhaus der Notfallstufe II (auch 

Schwerpunktversorgung genannt) in kommunaler Trägerschaft des Landkreises Neustadt an 

der Aisch-Bad Windsheim. Sie gehört zu den zentralen medizinischen Versorgungseinrichtun-

gen der Region und bietet umfassende stationäre und ambulante Leistungen in vielen Fach-

bereichen. Sie dient der wohnortnahen Behandlung von Patientinnen und Patienten und ist in 

die regionale Gesundheitsversorgung mit weiteren Akteuren eingebunden. 

 

Allgemeine Betriebsdaten ( Stand 1.1.2026) 

• Standort: Paracelsusstraße 30, 91413 Neustadt an der Aisch 

• Unternehmen: Kliniken des Landkreis Neustadt an der Aisch – Bad Windsheim  

• Versorgungsstufe: Akutkrankenhaus mit Notfallstufe II 

• Bettenzahl: 181, davon 12 Intensivbetten und 12 IMC-Betten (Intermediat care) 

• Fallzahl: 10.900 stationäre Fälle 

• Stellplätze: 104 Patienten, 350 Personal 

• Mitarbeiter: 800      

 

Organisatorischer Betrieb und externe Zusammenarbeit 

Die Klinik ist interdisziplinär organisiert und arbeitet eng mit hausärztlichen Praxen, niederge-

lassenen Fachärzten sowie weiteren Krankenhauseinrichtungen in Nordbayern zusammen. 

Sie erfüllt Aufgaben der Notfallversorgung und gewährleistet durchgehend medizinische Leis-

tungen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben zur Qualitätssicherung. Im direkten Klini-

kumfeld befindet sich ein Ärztehaus, die Einsatzzentrale des BRK und eine psychiatrische Ta-

gesklinik. 

 

Leistungsbereiche 

Die Klinik gliedert sich in mehrere medizinische Fachabteilungen sowie Funktions- und Ser-

vicebereiche. Dazu zählen unter anderem: 

 

• stationäre und ambulante medizinische Versorgung 

• pflegerische Betreuung 
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• diagnostische Bereiche (z.B. bildgebende und labormedizinische Leistungen) 

• therapeutische Dienste 

• Notfall- und Bereitschaftsversorgung 

 

Ergänzend bestehen unterstützende Bereiche wie Verwaltung, Technik, Hygiene, Versorgung, 

Küche sowie Reinigungs- und Entsorgungsdienste. 

 

Fachbereiche / Abteilungen 

Die Klinik verfügt über ein breites Spektrum diagnostischer und therapeutischer Leistungen, 

gegliedert in die Fachbereiche: 

1. Medizinische Klinik 1 – Innere Medizin  

2. Medizinische Klinik 2 – Innere Medizin  

3. Medizinische Klinik 3 – Innere Medizin  

4. Allgemein-, Viszeral- und Gefäßchirurgie 

5. Orthopädie, Unfallchirurgie 

6. Gynäkologie und Geburtshilfe 

7. Anästhesie 

8. Notaufnahme 

9. Urologie  

10. Zukünftig: Akutgeriatrie  

 

Betriebszeiten 

Die Klinik wird im Regelfall rund um die Uhr betrieben. Stationäre Bereiche sind dauerhaft in 

Betrieb, während ambulante und administrative Bereiche überwiegend zu festgelegten Tages-

zeiten tätig sind. Von 7:00 bis 17:00 Uhr kann man von der Kernzeit sprechen. 21:00 bis 5:30 

Uhr ist die deutlich reduzierte Nachtschicht. 

 

Entwicklung 

Das „Krankenhausversorgungsverbesserungsgesetz (KHVVG)“ ist seit Ende 2024 in Kraft. Am 

8. Oktober 2025 beschloss das Bundeskabinett eine Anpassung des Gesetzes, um die prakti-

sche Umsetzbarkeit der mit dem KHVVG beschlossenen Maßnahmen zu erhöhen. 

Zu diesen Maßnahmen zählt die Zusammenlegung und Konsolidierung von Fachbereichen an 

vielen Klinikstandorten. Im Landkreis Neustadt/Aisch-Bad Windsheim muss deshalb der 

Fachbereich Akutgeriatrie am Standort  der Klinik in Neustadt an der Aisch integriert werden. 

Dies bedingt eine Erweiterung auf 240 Betten, die im neuen Bettenhaus Süd unterzubringen 

sind. Mit der räumlichen Konzentration ist eine deutliche Reduzierung von Transportfahrten 

verbunden.  

Der Bedarf an Stellplätzen für Mitarbeiter und Besucher wird insgesamt steigen, hierzu wird 

bereits im Vorfeld (2026) ein Parkdeck errichtet und die Kapazität um 150 Stellplätze erweitert, 

zusätzlich zu weiteren 50 Stellplätzen für Mitarbeiter auf dem Klinikgelände Ost. 

 

 

1.3  Ziele der Bauleitplanung 

Die vorliegende Fassung der Auslegung des Bebauungsplans Nr. 68 umfasst die Fläche des 

bestehenden Klinikareals und schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die anste-

henden Entwicklungen des Klinikstandortes in den nächsten Jahren, basierend auf den vorher 

beschriebenen Anforderungen an struktureller Anpassung, effizienter Versorgung der Bevöl-

kerung und unter Berücksichtigung der Ausgangssituation in allen Bau- und Versorgungsbe-

reichen. 



N E U S T A D T   A N   D E R   A I S C H                                                                                FEBRUAR  2026 
BEBAUUNGSPLAN  MIT  INTEGRIERTEM  GRÜNORDNUNGSPLAN  Nr. 68 KLINKSTANDORT"     FASSUNG   AUSLEGUNG 

15 

 

1.4 Geschichte des Standortes 

Die beiden südorientierten Bettenhäuser (West- und Ostflügel), der Zentralbau sowie die 

zweigeschossige Verwaltung wurden Mitte der 50er Jahren errichtet. Der Neustädter Osten 

war bis dato nur rudimentär entwickelt. Vereinzelte Häuser lassen im Hintergrund den Klei-

nerlbacher Weg erkennen und auch im Mühlgründlein (Bildmitte) ist die beginnende Bebauung 

noch nahezu vollständig von landwirtschaftlichen Flächen umgeben.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

Hinten Mitte: Beginn der Bauarbeiten der Klinik                   aus „50 mal die 50er“ von Dr. W. Mück 

 

Die bauliche Entwicklung der Klinik richtete sich in den nächsten Jahrzehnten immer nach 

dem Bedarf und den zur Verfügung stehenden Mitteln, Baugenehmigungen wurden im Rah-

men des Einfügegebotes des §34 BauGB erwirkt. In den 70er Jahren entstanden Wohnbau-

gebiete unter anderem entlang der Paracelsusstraße, was am Ende zu einem direkten Heran-

rücken der Wohnbebauung an das Klinikareal im Westen, Süden und Osten führte. 

 

Die bauliche Entwicklung der Klinik der nächsten Jahrzehnte muss sich auf der rechtlichen 

Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanes vollziehen. 

Noch in der Vorentwurfsplanung lag der Fokus auf der vorausschauenden Entwicklung und 

der dafür notwendigen Festsetzung von Baustrukturen. Inzwischen stellt sich die Entwicklung 

der Klinik folgendermaßen dar: 

Mit dem neuen Bettenhaus, dem nachfolgenden Abriss des Bettenhauses West und dem ge-

planten Ärztehaus auf dem bisherigen Besucherparkplatz wird der „bauliche Rand“ der Klinik 

im Westen und Süden neu definiert, die Entwicklungen der nachfolgenden Jahre finden dann 

innerhalb des Klinikgebäudebestandes statt. Die im Bebauungsplan vorgeschlagenen und in 

vielerlei Hinsicht sehr wünschenswerten Wohngebäude für Klinikpersonal stellen einen Ent-

wicklungsschritt dar, dessen konkrete Umsetzung bisher noch nicht greifbar ist und neben der 

grundsätzlichen Finanzierung auch noch  Baumaßnahmen der Rückhaltung und/oder Ablei-

tung von Oberflächenwasser erfordern. 
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Wesentlicher Aspekt der zukünftigen Klinikstruktur ist der Erneuerungsbedarf der Bettenhäu-

ser. Der OP-Bereich wurde bereits vor zwei Jahren komplett neu errichtet, die Rettungswache 

des BRK wurde im von Osten anfahrbaren Untergeschoss integriert.  

Die Bettenhäuser sind nach technischer Prüfung nicht mehr sanierbar, die Feststellung des 

Vollverschleißes liegt vor. Dieser Neubaubedarf bringt einen hohen logistischen Aufwand mit 

sich. Im ersten Schritt muss das neue Bettenhauskomplex errichtet werden, anschließend soll 

das Bettenhaus West abgebrochen werden, das Bettenhaus Ost soll übergangsweise als 

Ausweichquartier für andere Funktionen erhalten bleiben und erst nach Fertigstellung der ge-

samten Umstrukturierung abgebrochen werden.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Entwurf des 1. Schritts des neuzugestaltenden Außenbereichs des Klinikareals           © wgf Nürnberg Gbr 

 

 

1.5 Lage im Raum 

 

 Das Planungsgebiet liegt in  

▪ Region 8, Westmittelfranken 

▪ Landkreis Neustadt Aisch / Bad Windsheim 

▪ Stadt Neustadt an der Aisch - Mittelzentrum 

▪ Gemarkung Neustadt an der Aisch  

 

 

1.6 Geltungsbereich 

 

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstücke:  

Die Flurstücke Fl.Nr. 2457, 2455/8, 2458/2, 2468, 2494, 2496, 2496/2 und Teilflächen von 

Fl.Nr. 1391/14, 2449 und Fl.Nr. 2458 der Gemarkung Neustadt an der Aisch.  
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1.7 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan 

 

Die Stadt Neustadt/Aisch besitzt einen genehmigten Flächennutzungsplan mit integriertem 

Landschaftsplan (Bescheid des Landratsamtes Neustadt/Aisch – Bad Windsheim vom 

2.7.1996 Nr. 43-610 / 011). Dieser setzt sich zusammen aus dem Landschaftsplanentwurf des 

Landschaftsarchitekten Küster, Warmensteinach aus dem Jahr 1994, dem Flächennutzungs-

planentwurf des Ing. Büro Gauff, Nürnberg aus dem Jahr 1981 und dessen Überarbeitung aus 

dem Jahr 1994 durch das Büro Küster. Zwischenzeitlich wurde die Planung durch 22 Ände-

rungen aktualisiert.  

Die 5.Änderung des Flächennutzungsplanes aus dem Jahr 2006 wies im Norden, im Nordos-

ten und im Südosten des Klinikgeländes neue Wohnbauflächen aus. Die Verfügbarkeit von 

Flächen erlaubte bislang nur die Entwicklung im Südosten. Die Darstellung des Klinikgeländes 

blieb unverändert. 

 

Die aktuelle Darstellung des Flächennutzungsplanes bietet ausreichend Entwicklungsflächen, 

um die Klinik für die nächsten Jahrzehnte wettbewerbsfähig zu erhalten. Eine Änderung der 

Darstellung des Flächennutzungsplanes ist deshalb nicht notwendig, lediglich die Frage des 

Ausgleichs des Flächenbedarfs nach der Eingriffsregel war zu klären. Damit kann festgehalten 

werden, dass sich der vorliegende Bebauungsplan aus dem rechtskräftigen Flächennutzungs-

plan entwickelt. 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Flächennutzungsplanes der Stadt Neustadt Aisch   © Architekten Franke und Messmer PartgmbB 

 

 

1.8 Bestand – Topographie und bauliche Anlagen 

 

Das Planungsgebiet weist topographisch eine leichte Steigung von Südwest (326n ÜNN) nach 

Nordost (330 m üNN) auf und fällt dann nach Norden in Richtung Sauerbruchstraße auf 321 m 

üNN. Die baulichen Anlagen der Klinikgebäude nutzen diese eingeschossige Höhendifferenz 

aus und haben im Nordosten ein Geschoss mehr (Rettungswache, Anlieferhof) als am Ein-

gangsbereich an der Paracelsusstraße. 
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Baulicher Bestand: 

Zentraler Gebäudekomplex des Klinikums mit Eingangsbereich, Paracelsusstraße 30; 

östlich anschließend neuer OP-Trakt mit Rettungswache im UG, Paracelsusstraße 36  

Weitere freistehende Bestandsgebäude im Geltungsbereich: 

Verwaltungsgebäude Klinik, Paracelsusstr. 32 

Ärztehaus mit Apotheke, Paracelsusstr. 34 

Psychiatrische Klinik des Bezirks, Paracelsusstr. 36 a 

 

 

1.9 Immissionsschutz  

 

Der Stadtrat beschloss in einer Sitzung am 12.09.2018 auch aufgrund von Einwendungen von 

Bürgern gegen den Bebauungsplan „Nr. 61 Auf der Höhe III“ ein Verkehrsgutachten zu beauf-

tragen. 

Die Erhebung von Verkehrszahlen wurde an sechs Zählstellen in den Straßenzügen "Mühl-

gründlein", "Paracelsusstraße" und "An der Weißen Marter" von einem Fachbüro (Planwerk, 

Nürnberg) mittels Zählautomaten durchgeführt. Mit dieser Datengrundlage untersuchte die 

IBAS Ingenieurgesellschaft, Bayreuth die bestehende Immissionsbelastung der Anlieger durch 

Verkehrslärm mit folgendem Ergebnis:  

"Im Untersuchungsbereich treten (selbst) im Planfall Beurteilungspegel auf, die deutlich unter 

der Grenze zur Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts liegen. Zudem 

kommt es zu keiner Erhöhung der Beurteilungspegel um 3 dB durch den planinduzierten Zu-

satzverkehr. Als Fazit ist festzustellen, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 

61 "Auf der Höhe III“ keine erheblichen Beeinträchtigungen durch den zusätzlichen Straßen-

verkehrslärm auf die Bestandsbebauung resultieren".  

Weitere Lärmquellen, die auf das Planungsgebiet einwirken könnten (B470, B8) liegen so weit 

entfernt, dass keine messbaren Störungen auftreten werden. Lediglich beim Hubschrauber-

landeplatz des Klinikums des Landkreises kann es bei Einsätzen zu Lärmbelästigungen füh-

ren. Da diese jedoch der Notfallversorgung und damit dem Wohl der Allgemeinheit dienen, 

sind die unvermeidlichen Störungen zu tolerieren.  

 

Mit der Aufstellung des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 68 wurde ein Verkehrsgutachten 

in Auftrag gegeben (Ingenieurbüro Strunz, Bamberg), das prüfen sollte, ob es Möglichkeiten 

der Entlastung der Anlieger von der bestehenden und der zukünftig zu erwartenden Verkehrs-

belastung durch die geplante Bebauung an der Paracelsusstraße gibt. Die Bearbeitung dieses 

Gutachtens wurde in zwei Bürgerbeteiligungen vorgestellt und am 13.7.2022 vom Stadtrat be-

schlossen. Teil dieses Gutachtens war eine erneute Überprüfung und Hochrechnung der zu-

künftig zu erwartenden Verkehrslärmbelastung in einem größeren Umgriff im Neustädter Os-

ten.  

 

Zusammenfassung des Gutachtens des Ingenieurbüros IBAS, Bayreuth vom 30.6.2022 

„Schalltechnische Untersuchungen zum planinduzierten Verkehrslärm bei den Bebauungsplä-

nen Nr. 61 Auf der Höhe III und Nr. 68 „Klinikstandort Paracelsusstraße“ der Stadt Neu-

stadt/Aisch – Berechnungen innerhalb des Untersuchungsgebietes Neustadt -Ost. 

 

Die Stadt Neustadt a. d. Aisch beabsichtigt zur Schaffung von Wohnbauflächen den Bebau-

ungsplan Nr. 61 "Auf der Höhe III" /2.1.4/ aufzustellen. Das ca. 3 ha große Planungsgebiet 

liegt im nordöstlichen Stadtbereich und schließt sich an die Enden der "Paracelsusstraße" und  
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der "Sauerbruchstraße" an. Im Flächennutzungsplan /2.1.1/ ist der Bereich bereits als 

Wohnbaufläche (W) dargestellt. Der Bebauungsplan soll gem. Entwurf ca. 42 Einfamilien-

häuser, Doppel- und Reihenhäuser aufnehmen. 

 

Die Zufahrt zu dem Baugebiet "Auf der Höhe III" soll unter Weiterführung der "Paracelsus-

straße" und "Sauerbruchstraße" über die "Paracelsusstraße" und das "Mühlgründlein" an das 

übergeordnete Straßennetz und an die Straßenquartiere angebunden werden. Südlich des 

Planungsgebietes liegt eine der Kliniken des Landkreises, die ebenfalls über die "Paracelsu-

sstraße" erschlossen wird. Für den Bereich der Klinik ist der Bebauungsplan Nr. 68 "Kli-

nikstandort Parcelsusstraße" im Entwurf erstellt. 

 

Mit Datum vom 19.07.2018 wurde ein Bürgerantrag von Anwohnern der Straße "Mühlgründ-

lein" eingereicht, der sich hauptsächlich gegen die erwähnte Zufahrt zu der Wohnbaufläche 

über die Straße "Mühlgründlein" und die "Paracelsusstraße" richtet. In dem Antrag, den der 

Stadtrat am 25.07.2018 für zulässig erklärt hat, werden bereits jetzt vorhandene starke Ver-

kehrsbelastungen behauptet, die durch die geplante Wohngebietserweiterung "Auf der Höhe 

III" noch verstärkt würden. 

 

Zur Ermittlung der genauen Verkehrsmengen wurden im Jahr 2018 und 2022 Verkehrszäh-

lungen /2.1.2, 2.1.3/ durchgeführt. Darauf basierend erfolgten schalltechnische Berechnungen 

für den sog. Nullfall (ohne neues Wohngebiet) und den Planfall (mit neuem Wohngebiet und 

Baumaßnahmen auf dem Klinikareal). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abbildung 1: Lage der Zählstellen gem. /2.1.2, 2.1.3/ 

 

Die Ergebnisse der Berechnungen zum Straßenverkehrslärm für den Nullfall bzw. Planfall 

(vgl. Anlagen 2 und 3 im Anhang) zeigen, dass die Beurteilungspegel an den Fassaden der 

relevanten Gebäude im Untersuchungsbereich - aufgrund des planinduzierten Verkehrs und 

verglichen mit dem Ist-Zustand - weitgehend unverändert bleiben bzw. sich vereinzelt um      

1 dB bzw. maximal 2 dB erhöhen. An Fassaden, an welchen die Differenz zwischen dem Be-
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urteilungspegel für den Nullfall und für den Planfall höher als 2 dB ausfällt, werden die Im-

missionsgrenzwerte der 16. BImSchV noch deutlich unterschritten. 

Die Immissionsgrenzwerte für Dorf- und Mischgebiete der 16. BImSchV /2.2.2/ von 64 / 

54 dB(A) tags/nachts (vgl. Kriterium gem. Beurteilungsmaßstab in Kap. 3.2) werden zur 

Tag- und Nachtzeit nahezu im gesamten Untersuchungsbereich, z. T. auch sehr deutlich, un-

terschritten. Lediglich im südwestlichen Bereich werden zur Tagzeit an einem und zur Nacht-

zeit an insgesamt vier straßenzugewandten Fassadenabschnitten die IGW um maximal 1 dB 

überschritten. Entlang der Bamberger Straße und im westlichen Bereich der Nürnberger Stra-

ße werden im Nullfall sowie im Planfall zur Tag- und Nachtzeit die IGW um 2 bis 4 dB über-

schritten.  

Im Untersuchungsbereich treten im Planfall Beurteilungspegel auf, die deutlich unter der 

Grenze zur Gesundheitsgefahr von 70 dB(A} tags und 60 dB(A) nachts liegen. Zudem 

kommt es zu keiner Erhöhung der Beurteilungspegel um 3 dB durch den planinduzierten 

Zusatzverkehr, ausgenommen, wie zuvor erwähnt, von Fassaden mit Beurteilungspegeln 

deutlich unterhalb des IGW. 

 

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass gemäß der höchstrichterlichen Recht-

sprechung und im Hinblick auf die Umsetzung der Bebauungspläne Nr. 61 "Auf der Höhe 

I I I “  und Nr. 68 "Klinikstandort Paracelsusstraße " keine erheblichen Beeinträchtigungen 

durch den zusätzlich auf die Bestandsbebauung einwirkenden Straßenverkehrslärm resultie-

ren (Graphische Darstellung aller Untersuchungsergebnisse siehe Anlage Gutachten Nr. 

181016b02). 

 

Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens von Ingenieurbüro IBAS, Bayreuth, Bericht 

Nr. 18.10616-b03 vom 10.12.2025 –  

Anpassung des Gutachtens von 2022 an die aktuelle Planung 

 

„Beurteilung der Berechnungsergebnisse: Die Ergebnisse der Berechnungen zum Straßen-

verkehrslärm für den Nullfall bzw. Planfall (vgl. alle Plandarstellungen in der Anlage) zeigen, 

dass die Beurteilungspegel an den Fassaden der relevanten Gebäude im Untersuchungsbe-

reich – aufgrund des planinduzierten Verkehrs, der prognostizierten zukünftigen Verkehrsbe-

lastung und verglichen mit dem Ist-Zustand – weitgehend unverändert bleiben bzw. sich ver-

einzelt um 1 dB bis 2 dB erhöhen. An Fassaden, an welchen höhere Pegeldifferenzen zwi-

schen Ist-Zustand und prognostiziertem Zustand auftreten, unterschreitet der Prognose-

Beurteilungspegel den Immissionsgrenzwert für Dorf- und Mischgebiete noch deutlich. 

 

Die Immissionsgrenzwerte (IGW) für Dorf- und Mischgebiete der 16. BImSchV /2.2.2/ von 64 / 

54 dB(A) tags / nachts (vgl. Kriterium gem. Beurteilungsmaßstab in Kap. 3.2) werden zur Tag- 

und Nachtzeit nahezu im gesamten Untersuchungsbereich z.T. auch sehr deutlich unterschrit-

ten. Lediglich entlang der Bamberger Straße und im westlichen Bereich der Nürnberger Stra-

ße werden im Nullfall sowie im Planfall zur Tag- und Nachtzeit die IGW um 2 bis 4 dB über-

schritten.  

Gemäß der Rechtsprechung ist eine erhebliche Auswirkung der Planung in Form einer Erhö-

hung des Beurteilungspegels für Verkehrslärm um 3 dB in diesen Bereichen und auch im ge-

samten weiteren untersuchten Stadtgebiet nicht gegeben. 

Ferner führen die Berechnungen zu dem Ergebnis, dass zu Tag- und Nachtzeiten keine Beur-

teilungspegel im Bereich der unteren Schwelle zur Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags oder 

60 dB(A) nachts (vgl. Kriterium gem. Beurteilungsmaßstab in Kap. 3.2 der Anlage) auftreten. 

Gemäß der höchstrichterlichen Rechtsprechung /2.2.4, 2.2.5/ kann daher durch den zusätzli-

chen Verkehr aufgrund der planinduzierten Veränderungen der Verkehrszahlen keine erhebli-

che Beeinträchtigung der Bestandsbebauung festgestellt werden.“ 
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Auszug aus dem Fazit der Fortschreibung des Verkehrsstrategischen Gesamtkonzep-

tes der Planungsgruppe Strunz, Bamberg, vom 8.5.2025  

„Das Verkehrsstrategische Gesamtkonzept wurde in der Fassung vom 08.07.2022 am 

13.07.2022 vom Stadtrat gebilligt. Mit der vorliegenden Fortschreibung bleiben die grundle-

genden Erkenntnisse aus der ersten Fassung des Gutachtens weiterhin bestehen. 

 

Die bauliche Entwicklung der Stadt Neustadt a. d. Aisch schreitet stetig voran. Davon ist das 

nordöstliche Stadtgebiet in besonderem Maße betroffen. Hier ist in erster Linie die Klinik als 

singulärer Verkehrserzeuger mit ihren Erweiterungs- und Umstrukturierungsabsichten gemäß 

dem in Aufstellung befindlichen BBP Nr. 68 „Klinik-Standort Paracelsusstraße“ und dem be-

reits satzungsbeschlossenen vBBP Nr. 79 „BRK Standort Robert-Koch-Straße“ zu nennen. 

Darüber hinaus gibt es mit den Bebauungsplänen Nr. 61 „Auf der Höhe III“ und Nr. 71 „Wohn-

anlage zwischen Mühlgründlein und Eichendorffstraße“ zwei Baugebiete, die sich zum einen 

bereits in der Umsetzung befinden (vBBP Nr. 71) bzw. in absehbarer Zeit mit einer Realisie-

rung zu rechnen ist (BBP Nr. 61). Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen und den damit 

einhergehenden verkehrlichen Auswirkungen haben die Anwohner aus der Straße „Mühl-

gründlein“ und die Anwohner des Kleinerlbacher Weges im Jahr 2021 jeweils einen Bürgeran-

trag an die Stadt Neustadt a. d. Aisch gerichtet, mit dem sie die bestehenden Mängel und De-

fizite in ihrem Straßenzug aufzeigen und durch die geplanten baulichen Entwicklungen eine  

 

weitere Verschlechterung der Verkehrssituation befürchten, die sie als nicht mehr zumutbar 

einstufen. 

Aus diesem Grund wurde die Planungsgruppe Strunz von der Stadt Neustadt a. d. Aisch damit 

beauftragt, ein Verkehrsstrategisches Gesamtkonzept für das nordöstliche Stadtgebiet zu er-

stellen, in dem der bestehende Zustand analysiert und der zukünftige Zustand prognostiziert 

und bewertet sowie Empfehlungen für mögliche Verbesserungsmaßnahmen ausgesprochen 

werden. Dabei spielen die Wünsche und Erwartungen der Anwohner aus dem Mühlgründlein 

und dem Kleinerlbacher Weg eine besondere Rolle, die es in der Untersuchung zu berück-

sichtigen, zu würdigen und nach Möglichkeit in einem hohen Maße zu erfüllen gilt. 

Im Mühlgründlein wird die aus Sicht der Anwohner hohe Verkehrsbelastung mit einem erhöh-

ten Anteil an Rettungsdienstfahrten - im Einsatzfall unter Benutzung des Martinshorns - als 

größter Mangel angesehen, während im Kleinerlbacher Weg der schmale Verkehrsquerschnitt 

mit einem hohen Anteil an Längsparkern am Fahrbahnrand und der dadurch eingeschränkten 

Verkehrssicherheit für Fußgänger und Radfahrer bemängelt wird. 

Die wesentlichen Ergebnisse des vorliegenden Verkehrsstrategischen Gesamtkonzeptes kön-

nen wie folgt zusammengefasst werden: 

 

Motorisierter Individualverkehr (MIV) 

Das aktuelle Verkehrsaufkommen im Untersuchungsgebiet wurde im Rahmen von Verkehrs-

zählungen an insgesamt 16 Knotenpunkten am 22.07.2021 erfasst. Neben dem motorisierten 

Individualverkehr (MIV), dem auch der äußerst geringe Anteil an öffentlichem Personennah-

verkehr zugeordnet wird, wurde auch der Radverkehr und Fußgängerverkehr mengenmäßig 

erhoben. Die Querschnittsbelastungen im MIV reichen von ca. 75 Kfz/24 h in der Bachstraße 

bis ca. 8.020 Kfz/24 h in der Bamberger Straße. Das westliche Mühlgründlein ist durchschnitt-

lich mit 2.865 Kfz/24 h und der westliche Abschnitt des Kleinerlbacher Weges mit rund 835 

Kfz/24 h belastet. 

Für die geplanten baulichen Entwicklungen im Untersuchungsraum wurde mit Hilfe von Ver-

kehrserzeugungsberechnungen das jeweils zu erwartende Quell- und Zielverkehrsaufkommen  
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ermittelt. In Bezug auf das geplante Baugebiet „Auf der Höhe III“ wurden dabei zwei Fälle mit 

bzw. ohne Anbindung an den Kleinerlbacher Weg untersucht. 

 

Nach Umlegung des erzeugten Neuverkehrs auf das bestehende städtische Straßennetz er-

geben sich die jeweiligen Prognoseverkehrsbelastungen, die im Endausbauzustand z.B. im 

westlichen Mühlgründlein ca. 3.840 Kfz/24 h (Fall 1) bis maximal ca. 3.996 Kfz/24 h (Fall 2) 

und im westlichen Abschnitt des Kleinerlbacher Weges ca. 1.351 Kfz /24 h (Fall 2) bis maxi-

mal ca. 1.556 Kfz/24 h (Fall 1) betragen werden.  

Aus verkehrlicher Sicht wird, in Bezug auf die Auswirkungen auf das gesamte städtische Ver-

kehrsnetz empfohlen, das Baugebiet „Auf der Höhe III“ an den Kleinerlbacher Weg anzubin-

den. Hierdurch können zusätzliche Mehrbelastungen im Mühlgründlein und den dort näher un-

tersuchten Knotenpunkten vermieden werden. Gleichwohl bleibt die Verkehrsbelastung im 

Kleinerlbacher Weg auch bei einer Anbindung des Baugebietes gering, die Verkehrsqualität 

am Knotenpunkt zur Bamberger Straße liegt in einem Bereich mit hoher Kapazitätsreserve. 

Es muss dabei betont werden, dass die prognostizierte Verkehrsentwicklung sich über einen 

Zeitraum von wenigen Jahren bis hin zu einigen Jahrzehnten erstrecken kann. Das heißt, 

dass die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Gebietsentwicklungen nicht sofort, son-

dern erst über die Jahre hinweg sukzessive wirksam werden. 

Nichtsdestotrotz muss auch auf die Tatsache hingewiesen werden, dass ohne Veränderungen 

im Bestandsnetz die Routenwahlmöglichkeiten für die verschiedenen Verkehrsbeziehungen 

nahezu alternativlos sind. Dies trifft insbesondere auf die Rettungsdienstfahrten von und zur 

Klinik zu. Die daraus resultierende Verkehrsnachfrage kann derzeit schwerpunktmäßig nur mit 

der Route durch das Mühlgründlein abgedeckt werden. 

 

Im Ergebnis kann konstatiert werden, dass auch die ermittelten Prognoseverkehrsbelastungen 

vom bestehenden Straßennetz problemlos aufgenommen werden können und es zu keinen 

Leistungsengpässen kommen wird.“  

 

Nach der Abschluss der Bautätigkeit soll eine Evaluierung des tatsächlich eingetretenen Ver-

kehrsaufkommens stattfinden. Hierzu sind entsprechende Zählungen zu veranlassen. 

 

 

1.10 Ver- und Entsorgung 

 

Strom 

Die Stromversorgung wird vom dem Unternehmen Neustadtwerke vorgenommen. 

 

Gas 

Die Klinik ist bereits an das Gasnetz der Neustadtwerke angeschlossen. Der Anschluss von 

weiteren Neubauten ist problemlos möglich, soweit die Weltlage eine Gasversorgung ermög-

licht. 

 

Nahwärme/Fernwärmenetz 

Die Klinik Neustadt ist ein großer Abnehmer von Wärme und muss eine entsprechende Ver-

sorgung ihrer Anlagen sicherstellen. Ob sich darüber hinaus die Möglichkeit der Entwicklung 

eines Nahwärmenetzes mit dem umliegenden Quartier besteht, muss geklärt werden. Die 

Entwicklung von Nahwärmenetzen insbesondere in älteren Wohnquartieren ist in Anbetracht 

der Entwicklung der Energieversorgung in Deutschland überfällig.  

Konkretere Aussagen können im Rahmen des Bebauungsplans nicht gemacht werden, Inves-

toren und Betreiber eines zu entwickelnden Nahwärmenetzes müssen noch gefunden werden. 



N E U S T A D T   A N   D E R   A I S C H                                                                                FEBRUAR  2026 
BEBAUUNGSPLAN  MIT  INTEGRIERTEM  GRÜNORDNUNGSPLAN  Nr. 68 KLINKSTANDORT"     FASSUNG   AUSLEGUNG 

23 

 

Wasserversorgung 

Es besteht eine Anschlussmöglichkeit an die Wasserversorgung der Stadt Neustadt a.d. 

Aisch. 

 

Löschwasser 

Rund um das Klinikareal sind 5 Hydranten vorhanden, 2 mit einer Leistungsfähigkeit von je 96 

cbm/h und 3 mit je 48 cbm/h. Die Standorte sind der beiliegenden Karte zu entnehmen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: Wassernetzplan Stadtwerke Neustadt/Aisch (neustadtwerke) , Stand 1.1.2026  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abwasser 

Das Abwasser des Planungsgebietes muss in Form eines Trennsystems abgeleitet werden. 

Die Schmutzwasserentsorgung des Bestandes und der zukünftigen Planungen kann über das 

bestehende Kanalsystem abgeleitet werden.  

Hinsichtlich des Oberflächenwassers ist das gesamte Kanalsystem der Stadt Neustadt inzwi-

schen an der Obergrenze seiner Belastbarkeit angelangt. Oberflächenwasser kann nicht mehr 

ohne Zwischenhaltung in die Vorfluter geleitet werden. Dieser Umstand gilt auch für das Kran-

kenhausareal.  

Daneben ist es aktuell zwingend notwendig, bei immer trockener werdenden Böden mit dem 

Gut Wasser anders umzugehen, als Regewasser ausschließlich in Vorfluter abzuleiten. Das 

Zurückhalten von Wasser in der Fläche ist geboten, und zwar in einer Form, die die Wasser- 
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versorgung der Pflanzen in der Freiflächen im Allgemeinen und die von Großbäumen im Be-

sonderen substanziell unterstützt. Der vorliegende Bebauungsplan verbindet die Möglichkeit 

im Bereich der Freiflächen diesen Ansatz zu verfolgen, mit der Notwendigkeit, die Oberflä-

chenentwässerung zu entlasten. 

 

Die Stadt Neustadt/Aisch ließ zwischenzeitlich hydraulische Berechnungen erstellen (Ing. Bü-

ro Völker für den Stadtteil und Ing. Büro FC-Planung GmbH für den Geltungsbereich der vor-

liegenden Planung).  

Für das Planungsgebiet wurden die Rückhaltemengen für 8 Einzugsbereiche ermittelt und 

festgesetzt. Die Berechnungen des Entwässerungskonzeptes ermitteln den Speicherungs- 

und Rückhaltebedarf. Die konkrete Technische Umsetzung muss den Grundstücksbesitzern 

bzw. deren Freiraumplanern überlassen werden, um die Volumina maßgeschneidert in der 

Fläche unterzubringen. Möglich bzw. zulässig sind Kombinationen aus Regenrückhaltemul-

den, Rigolen, Zisternen, Retentionsdächern und unterirdischen Regenrückhaltekörpern. Die 

vorgesehenen Maßnahmen sind in den Bauanträgen darzustellen und ihre ausreichende Ka-

pazität nachzuweisen.  

 

Im Zuge der Neuorganisation der Oberflächenentwässerung des gesamten Klinikbereichs und 

seines Umfeldes ist eine Ableitung nach Norden über das Gebiet des geplanten Wohnbauge-

bietes „Auf der Höhe III“ die einzig sinnvolle Entlastung und Ergänzung des Abwassernetzes. 

Die angedachten Wohngebäude für Mitarbeiter auf dem  Klinikareal sind auch an diesen Ent-

lastungsstrang anzuschließen. Ohne dessen Bau können keine Wohnungen für Mitarbeiter 

entstehen. Daneben wird für den inneren Bereich der Klinik ein neuer Kanalstrang vorgese-

hen, der parallel zur Röntgenstraße bis zur Paracelusstraße führt. Durch diesen Neubau wer-

den mehrere Schwachstellen im bestehenden System beseitigt.  

 

 

 Abfallentsorgung 

Die Müllbeseitigung erfolgt durch den vom Landkreis Neustadt a.d. Aisch – Bad Windsheim 

eingesetzten Entsorgungsbetrieb. 

 

 

1.11 Altlasten 

 

 Im Planungsgebiet sind bislang keine Altlastenverdachtsfälle bekannt.  
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2. Planungskonzept 

 

2.1 Städtebauliche Ziele  

 

Klinikkomplex 

Die Feststellung des Vollverschleißes der bestehenden Bettenflügel führt zu der Konsequenz, 

dass eine Weiterverwendung der 1958 errichteten Gebäude aus finanziellen, vor allem aber 

auch aus funktionellen Gesichtspunkten nicht angeraten ist. Folgende Mängel wurden festge-

stellt: 

 

- Extrem lange Wege aufgrund der Flurlängen 

- Lichte Raumbreite bei den Pflegezimmern ist zu gering 

- Die notwendigen lichten Flurbreiten können nicht hergestellt werden 

- Deckenhöhe ist zu gering,  

- Es besteht keine weitere Traglast für nötige Aufstockungen 

- keine Möglichkeit der Trittschalldämmung 

- keine Möglichkeit der brandschutztechnischen Ertüchtigung 

- künftig 2-Bett-Zimmer-Standard mit zusätzlichem Raumbedarf 

- Anzahl der Planbetten bleibt gleich 

 

Damit sind die Rahmenbedingungen für die städtebauliche Entwicklung des Klinikareals sehr 

eng gesteckt. Die funktionalen Erfordernisse diktieren Größe und Anordnung der zu planen-

den Gebäude.  

Ausgehend von der Festlegung des bisherigen Erdgeschossniveaus als schwellenlose Ver-

bindungsebene aller Baukörper wird folgende Abfolge von Schritten notwendig: 

 

- Neubau eines neuen Bettenhauskomplexes als Ersatz für den Bestand 

- Neubau eines Ärztehauses mit Physiotherapie als Ersatz für den Bestand 

- Neubau einer neuen technischen Infrastruktur  

- Anschließender Abbruch der Physiotherapie, des Bettenhauses West mit Urologie 

- Abbruch des Bettenhauses Ost nach Nutzung als Puffer für die Übergangsphase 

- Alle Maßnahmen müssen bei laufendem Betrieb stattfinden 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Neubau Bettenhauskomplex südseitig vor Bestand               Situation nach Abbruch beider Bettenhäuser, was das 

 © Architekturbüro Andreas Eckl, Regensburg  langfristige Szenario darstellt. Als erster Schritt wird nur 

 der Ostflügel abgebrochen, nach Fertigstellung Neubau. 
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Der geplante kreuzförmige Bettenhauskomplex wird das Erscheinungsbild der Klinik stark ver-

ändern und dazu beitragen, den Klinikstandort fit für die nächsten Jahrzehnte zu machen.  

Es entsteht eine großzügigere und wesentlich praktischere Zone des Ankommens, der bishe-

rige „Klinikpark“, der ohnehin von den schnell nachhause zurückkehrenden Patienten nicht 

mehr genutzt wurde, wird in Sektoren unterteilt, die dann mit einem neuen Grünkonzept die 

Gesamtanlage in den Bestand einbinden. Im Bereich des bisherigen Ostflügels soll weiterhin 

Baurecht erhalten bleiben, um hier zukünftige Entwicklungen wieder in die Mitte des Komple-

xes zu bringen. Dies stärkt auch die bisherige Funktion des Anlieferhofes zwischen OP-

Neubau und bestehendem Ostflügel und stärkt die bisherigen Verkehrsfunktionen. 

 

Ein separates Technikgebäude im Südosten der Klinikbauten führt zu funktionaler Entzerrung 

und Komprimierung der Technikbereich. Über eine unterirdische Verbindung wird die Versor-

gung aller Gebäude sichergestellt. Die Andienung erfolgt von Norden.  

 

Ärztehaus auf Fl.Nr. 2458/2 

Der Neubau des Ärztehauses als Ersatz für die zu verlagernden Praxen und die Physiothera-

pie soll auf dem bisherigen Besucherparkplatz situiert werden. Diese Lage hat den Vorteil, 

dass zukünftig die Parkplätze für Besucher der Praxen klar zuzuordnen sind, da die Stellplätze 

für Klinikbesucher im Parkdeck untergebracht sind. 

Eine neue Zufahrt für den Parkbereich vor dem Ärztehaus „Südwest“ bringt eine deutlich ver-

besserter Sicht in den Verkehrsraum, die bisherige Versiegelung durch den Besucherpark-

platz wird reduziert. 

 

Wohngebäude Mitarbeitrer:innen  

Aufgrund des auch in Neustadt/Aisch angespannten Wohnungsmarktes und insbesondere des 

Mietwohnmarktes sieht die Klinikleitung die Notwendigkeit, zukünftig kleine Wohnungen für 

Mitarbeiter:innen anzubieten, die andernfalls eine Stellung in der Klinik Nea nicht antreten 

könnten. Dies gilt für Schwestern und Pfleger, für Ärztinnen und Ärzte und auch für Auszubil-

dende. Ein Nebeneffekt des Wohnens in unmittelbarer Nähe zum Arbeitsplatz ist die Verringe-

rung des Fahrverkehrs.  

Die Zuordnung der klinikinternen Wohnnutzung ist so gewählt, dass ein Übergang zu den an-

grenzenden Wohnquartieren entstehen wird. Das Wohnbaugebiet „Auf der Höhe III“ befindet 

sich zwar noch in der Planung, die Zuordnung und fußläufige Verbindung wurde aber bereits 

berücksichtigt. Leider liegen noch keine Finanzierungskonzepte für diese sinnvolle und not-

wendige Wohnbauentwicklung vor. 

 

Ausgegliederte Nutzungen  

Der Standort für eine psychiatrische Kindertagesklinik des Bezirks und eine Fläche für ein 

Boarding-Haus für angehende Arzt:innen im südöstlichen Bereich des Klinikareals war ur-

sprünglich Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 68 der Stadt Neustadt/Aisch. 

Da der Bezirk ein sehr enges Zeitfenster für die Realisierung seines Projektes eingeplant hat-

te, beschloss der Stadtrat im Jahr 2024, die genannten Nutzungen aus dem vorliegenden Be-

bauungsplanverfahren herauszunehmen und Baurecht über ein eigenständiges Einbezie-

hungsverfahren nach § 34 Abs.4 BauGB zu schaffen. Der entsprechende Satzungsbeschluss 

erfolgte im Januar 2025. Die Planungen der Tagesklinik sind entsprechend fortgeschritten, ei-

ner weiteren Umsetzung steht planungsrechtlich nichts im Weg. Für das benachbarte Boar-

dinghaus liegt bislang noch kein Finanzierungskonzept vor. 
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2.2 Freiflächenkonzept  

Die Notwendigkeit des Klinikneubaus und damit verbunden das Besetzen des Zentrums der 

vorhandenen Parkflächen muss aus freiraumplanerischer Sicht akzeptiert werden. In der wei-

teren Ausarbeitung der Freiflächengestaltung soll gezeigt werden, wie die zur Verfügung ste-

henden Flächen einen hohen Grad an Biodiversität erreichen können. Darüber hinaus wird in-

tensiv über die Speicherung von Oberflächenwasser nachzudenken sein, um Reservoire für 

das Anpflanzen von Großbäumen zu schaffen und gleichzeitig zur Reduzierung des abzu-

transportierenden Anteils beizutragen. 

 

Die bereits im Ansatz vorhandenen Trockenrasen südlich des Mitarbeiterparkplatzes auf Fl.Nr. 

2494 und 2495 sollen als Grünflächen festgesetzt und langfristig freigehalten werden. Mit ei-

nem entsprechenden Pflegekonzept kann hier das vorhandene Potential zur Stärkung und Er-

halt von schützenswerten Gesellschaften erreicht werden. 

 

Zur Sicherung der Säulen-Hainbuchenhecke auf dem benachbarten Grundstück Fl.Nr. 2458 

entlang des bestehenden Besucherparkplatzes fanden zu Beginn des Planungsprozesses in-

tensive Verhandlungen mit der Grundstückseigentümerin statt. Ziel von allen Beteiligten war 

der Erhalt der prägenden Baumreihe an der Westgrenze des Planungsgebietes, was am Ende 

zur Festsetzung eines 5 m tiefen Schutzkorridors auf Privatgrund führte, der nur in einem klei-

nen Teilbereich auf die Tiefe von 3 m reduziert wurde.  

 

Weitere Baumhecken entlang der Nordgrenze, zum Teil hinter dem Ärztehaus und nördlich 

des Parkplatzes sowie die Hecke nördlich der Regenrückhaltung des Parkplatzes werden 

ebenfalls per Festsetzung gesichert. Auch der Baumbestand westlich des Gebäudes des Be-

zirks (südöstlich des Klinikneubaus) soll gesichert werden und ist bei Baumaßnahmen ent-

sprechend zu schützen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pflege- und Entwicklungskonzept der Freiflächengestaltung auf Grundlage der Grünordnung und Gebäudeplanung 

© Kerstin Gruber Freiraumplanung 

 

Mit einem Pflege- und Entwicklungskonzept sollen die Maßnahmen zur extensiven Pflege von 

vorhandenen Grünflächen, die Anlage von neuen Flächen sowie die Umwandlung vorhande-

ner Beete in naturnahe Vegetationsflächen detailliert geplant und umgesetzt werden, auf der 

Grundlage der Grünordnung dieses Bebauungsplans. 
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2.3 Ruhender Verkehr, Erschließung 

Der Stellplatzbedarf der Klinik nach der GaStellV (Garagen- und Stellplatzverordnung 2025) 

wurde nachfolgend ermittelt und der Anzahl der bestehenden und zukünftig geplanten Stell-

plätze gegenübergestellt: 
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Die bestehende Erschließung des Klinikgeländes erfolgt über die Paracelsusstraße. Diese Zu-

fahrt vor dem Ärztehaus Nord wurde vor einiger Zeit durch die Stadt Neustadt/Aisch verbreitert 

und um eine niveaugleiche Querungshilfe ergänzt. Diese Zufahrt soll in Zukunft mittels eindeu-

tiger Beschilderung die einzige Zufahrt in das Klinikgelände sein. Eine Zufahrt über die Rönt-

genstraße soll nicht ermöglicht werden, die auf dem Klinikgelände parkenden Mitarbeiter sol-

len über die Paracelsusstraße einfahren und über die Röntgenstraße ausfahren. So wird im 

Wesentlichen der Begegnungsverkehr vermieden und eine Überlastung der Röntgenstraße 

ausgeschlossen. An der Paracelsusstraße wird durch eine Parkdeck zusätzliche Stellplatzka-

pazität erzeugt, so dass der nach Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV, Fassung 

2025) ermittelte Bedarf von 289 Stellplätzen deutlich übertroffen wird (siehe Tabelle Stell-

platzermittlung). Damit soll zukünftig auch das „Falschparken“ in der Röntgenstraße ausge-

schlossen werden. 

Die zentrale Lage des Parkdecks ermöglicht die Unterbringung aller Besucherstellplätze der 

Klinik, sowie der Arztpraxen, soweit diese nicht den Praxen direkt zugeordnet sind. Des Weite-

ren können alle Stellplätze einer möglichen zukünftigen Wohnnutzung und darüber hinaus 100 

weitere Stellplätze für Mitarbeiter untergebracht werden. 

 Die geplante Kapazität wird auch den notwendigen Schichtwechseln gerecht. 

 

 Röntgenstraße 

Die Röntgenstraße ist nicht Teil des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes, 

stellt aber die südliche Begrenzung des Klinikareals dar. Die Stellplätze in der Röntgenstraße 

wurden über viele Jahre von Klinikbesuchern oder Klinikpersonal genutzt. Die Stadt Neustadt 

plant, dass diese Stellplätze zukünftig nur noch dem Besucherverkehr des Wohnquartiers die-

nen sollen, da für den Klinikbereich ausreichend Stellplätze zur Verfügung stehen werden. 

Wie bereits im bisherigen Beteiligungsverfahren angemerkt, besitzt die Röntgenstraße bislang 

keinen Gehweg. Um die Besucherstellplätze für das Wohnquartier zu erhalten, wird nun auf 

dem Klinikgelände ein Gehweg entlang der Röntgenstraße vorgesehen, etwas abgesetzt zu 

den Stellplätzen und hinter den Gabionenwänden, versehen mit mehreren Verbindungen zur 

Röntgenstraße.  

 

 

3. Grünordnerische  Maßnahmen 

 

3.1  Rechtliche Grundlagen und Allgemeines 

Die Aussagen des Grünordnungsplans werden Bestandteil des Bebauungsplans und mit ihm 

rechtverbindlich. Die festgesetzten Maßnahmen sind mit einer qualifizierten Freiflächengestal-

tungsplanung als Bestandteil der Erschließungsplanung zu konkretisieren. 

Der Grünordnungsplan hat nach Art. 4 BayNatSchG die Ziele des Naturschutzes und der 

Landschaftspflege zu verwirklichen. Weiteres Ziel ist die gestalterische Einbindung der Bau-

körper in das Landschafts‐ und Ortsbild. Außerdem sollen mögliche negative Umweltauswir-

kungen durch das geplante Vorhaben auf Natur und Landschaft aufgezeigt werden. Durch die 

Festsetzung geeigneter Maßnahmen sollen die Auswirkungen durch die geplante Bebauung 

vermindert und kompensiert werden. Diese Festsetzungen betreffen sowohl Angaben zur Nut-

zung und Pflege als auch Maßnahmen zur Eingrünung der Fläche. 

Das Bundesnaturschutzgesetz §18 Abs. 1 sieht für die Bauleitplanung die Anwendung der na-

turschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur 

und Landschaft zu erwarten sind. Nach §1a Abs. 3 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im 

Bauleitplanverfahren in der Abwägung nach §1 Abs. 6 BauGB zu berücksichtigen. 
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Um Wiederholungen zu vermeiden, wird in diesem Punkt auf die Ausführungen des Umwelt-

berichtes verwiesen, der eine ausführliche Darstellung zu allen natürlichen Grundlagen und 

etwaigen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf eingriffsrelevante Schutzgüter be-

schreibt. Im Ergebnis der Analyse sind durch das Vorhaben nachhaltige und erhebliche Ein-

griffe in den Boden- und Wasserhaushalt sowie in das Schutzgut Arten und Biotope zu erwar-

ten, die entsprechend auszugleichen sind.  

 

3.2 Begründung der Festsetzungen der Grünordnungsplanung 

 Durchgrünung und Baumpflanzungen 

Die Festsetzungen zur Sicherung der vorhandenen Baumreihen und Hecken mit den ergän-

zenden Neupflanzungen sollen die prägenden Grünstrukturen erhalten. Außerdem stellen sie  

 

eine Anbindung an die nordöstlich angrenzenden Heckenstrukturen zwischen Wiese- und 

Ackerflächen dar, die den ursprünglichen Landschaftsraum prägten.  

Zur Ergänzung und Aufwertung sowie zur Wiederherstellung der südlichen parkähnliche 

Struktur sollen neben den mit Pflanzgebot belegten Standorten Wiesenflächen entstehen. 

Diese sind mit heimischen Wildblumenmischungen (z.B. Blumenwiese 01 oder Blumen Kräu-

ter-Rasen von Rieger-Hofmann; Wiesen-Grundmischung von SaatenZeller) anzulegen und 

extensiv zu pflegen. Durch eine 1-3-mahlige Mahd mit Abräumen der Mähgutes wird zum ei-

nen eine artenreiche Wiesenfläche entstehen, zum anderen werden die Pflegearbeiten deut-

lich reduziert (gegenüber kurzen Rasenflächen und angelegten, intensiv zu pflegenden Blu-

menbeeten). Daher wird die Anlage von Wildblumenwiesen auf allen Nebenflächen empfoh-

len, was zur Aufwertung der Flora beiträgt und damit die Fauna unterstützt. Entlang der Wege 

kann ein Randstreifen (Akzeptanz-/Sauberkeitsstreifen) häufiger gemäht werden, wodurch er-

kennbar wird, dass die Flächen gepflegt und die hohen Wiesenflächen gewollt sind. Falls er-

forderlich, sollten lediglich die Grünflächen nahe den Haupteingängen intensiv gärtnerisch ge-

pflegt werden.  

Durch die Verwendung von heimischen und standortgerechten Pflanzenarten für Baumpflan-

zungen und Ansaaten, aber auch für mögliche Staudenpflanzungen, entsteht mehr Artenviel-

falt und die biologische Vielfalt kann auch im städtischen Raum gefördert werden.  

 

 Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) 

Vor Beginn der Planung wurde im Juli 2019 eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung des 

Planungsgebietes durchgeführt (Gibs, Nürnberg, Projektleitung Frau Purucker). Nachfolgen-

des Fazit darf hier wiedergegeben werden.  

 

„Die vorliegende spezielle artenschutzrechtliche Prüfung wurde durchgeführt, um festzustel-

len, ob Baumaßnahmen für eine Erweiterung der Klinik Neustadt Aisch zu artenschutzrechtli-

chen Beeinträchtigungen von Tierarten des Anhang IV a) der FFH-Richtlinie bzw. von europä-

ischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie führen könnte und um gegebenenfalls 

mögliche Verbotstatbestände auszuschließen. 

Als Ergebnis des „Abschichtungsverfahrens“ (Tabellen im Anhang 1) und in Absprache mit der 

Unteren Naturschutzbehörde konnten als saP-relevante Tiergruppen die Säugetiere (Fleder-

mäuse, Haselmaus), Reptilien (Zauneidechse), Amphibien, Tagfalter und Vögel bestimmt 

werden. Zusätzlich wurden Biotopbäume kartiert. 

Bei den Tiergruppen Amphibien, Reptilien, Tagfalter sowie Haselmäuse konnten keine saP-

relevanten Arten nachgewiesen werden. Bei der Untersuchung der Fledermäuse wurden kei-

ne Fledermausquartiere im Planungsgebiet festgestellt. Die Aufzeichnungen weisen auf eine 

Nutzung als Jagdgebiet sowie zum Transferflug hin. Eine Nutzung der Gebäude oder Baum-

höhlen als Quartier kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. In Bezug auf die Vögel konn-
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ten Gebäudebrüter sowie Höhlen- und Nischenbrütende Vögel festgestellt werden, die durch 

die Planungen beeinträchtigt werden könnten. 

Bei Berücksichtigung der in Kapitel 4.1 formulierten Vermeidungsmaßnahmen für die Fleder-

mäuse und gebäudebrütende Vögel […] sowie der in Kapitel 4.2 dargestellten Maßnahmen 

zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität (CEF-Maßnahmen) […] werden 

keine Verbotstatbestände gem. §44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfüllt. Demnach hat die 

geplante Maßnahme keine nachhaltig messbaren Auswirkungen auf den Erhaltungszustand 

der betroffenen Arten.“ 

 

Im Zuge der vorgezogenen Behördenbeteiligung wurde eine Konkretisierung und Detailierung 

der saP gefordert, die im Herbst 2025 erfolgte. Die darin aufgeführten Maßnahmen (s. Kapitel 

4) wurden in der vorliegenden Grünordnung sowie dem Umweltbericht entsprechend aufge-

nommen und berücksichtigt. Außerdem muss vor Abbruch von Gebäuden eine ergänzende 

Untersuchung die Gebäudebrüter (Vögel und Fledermäuse) prüfen. Diese Erfassung soll im 

Jahr 2026 erfolgen. Die daraus resultierenden Ergebnisse und Maßnahmen sind entspre-

chend umzusetzen. 

 

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsermittlung 

Die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt gem. Leitfaden "Bauen im 

Einklang mit Natur und Landschaft" (2021) des BayStMLU (Regelverfahren) und ist im Um-

weltbericht beschrieben. 

 

Bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird vom Regelfall ausgegangen, da keine abwei-

chenden Umstände erkennbar sind. Es wird vom Zustand vor dem Bau des östlichen Park-

platzes ausgegangen (entsprechend der Auflage der Baugenehmigung zum Parkplatz). Au-

ßerdem sind mögliche Besonderheiten durch die saP geprüft und durch entsprechende Maß-

nahmen gesondert berücksichtig.  

Die Erfassung und Bewertung von Naturhaushalt und Landschaftsbild wird in der Karte Nr. 01 

dargestellt. Die Flächenbilanzierung zur Eingriffsermittlung ist in Karte Nr. 02 festgehalten. 

Durch die Festsetzungen zur Grünordnung mit den verschiedenen Maßnahmen zur Begrü-

nung, Pflanzenauswahl, Regenrückhaltung und -Versickerung werden die Voraussetzungen 

dafür geschaffen, den Eingriff abzuschwächen oder zu vermindern (s. Karte 03 und Umwelt-

bericht). Bei Anwendung dieser Festsetzungen ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 56.692 

Wertpunkten (Bilanzierung s. Umweltbericht). 

 

3.4 Maßnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände  

Da bei der Durchführung von Baumaßnahmen innerhalb des Geltungsbereichs potenzielle 

Verbotstatbestände ausgelöst werden könnten, sind zusätzlich zu o.g. Minimierungsmaßnah-

men weitere Maßnahmen erforderlich, um eine Gefährdung von Tier- und Pflanzenwelt zu 

vermeiden. Aufgrund der fachlichen Komplexität muss außerdem eine ökologische Baubeglei-

tung die Vorhabensträger auf der Baustelle unterstützen, bei Begutachtung und Rodung der 

Biotopbäume sowie beim Abbruch von Gebäuden.  

 

In der vorliegenden saP werden diesbezüglich folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaß-

nahmen aufgeführt (s. saP im Anhang sowie Umweltbericht): 

 

• V01: Kontrolle und Rodung der Gehölze mit potentiellen Fledermausquartieren außerhalb 

der Winterruhezeit und Wochenstubenzeit, d.h. Fällung der Bäume im Oktober, nachdem die 

Habitatsbäume durch einen Experten auf Besatz kontrolliert wurden.  
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• V02: gezielter selektiver Rückbau außerhalb der Winterruhezeit und Wochenstubenzeit zur 

Vermeidung der Besiedlung durch Fledermäuse, in 2026 werden die Gebäudeteile der Klinik 

auf Quartierseignung untersucht, denn bisher verborgen gebliebene Quartiere dürfen bei 

Eingriffen in die Fassade nicht gefährdet werden. Beim Abbruch von Gebäuden ist die in der 

saP sowie der anstehenden Untersuchung beschriebene Vorgehensweise anzuwenden. Bei 

Nachweis von Quartieren ist ein entsprechender Ausgleich an geeigneter Stelle zu schaffen. 

• V03: Räumung des Baufeldes außerhalb der Brutsaison, d.h. die Baufelder auf offenen 

Acker- und Wiesenflächen sind in der Zeit vom 1. Okt.- bis 28. Feb. vollständig zu räumen 

und eine Neubesiedelung im Frühjahr zu verhindern.  

• V04: Rückschnitt und Rodung von Gehölzen außerhalb der Brutzeit, d.h. Eingriffe in Gehölz-

bestände können nur im Zeitraum zwischen 1. Okt. – 28. Feb. durchgeführt werden. 

• V05: Rückbaumaßnahmen außerhalb der Brutzeit, d.h. um gebäudebrütende Vogelarten zu 

schützen sollten Rückbaumaßnahmen im Zeitraum zwischen 1. Okt. – 28. Feb. stattfinden. 

Falls dies nicht möglich ist, muss sichergestellt werden, dass sich keine brütenden Vögel 

in/an den Gebäuden befinden. Ist der Rückbau außerhalb der Brutzeit nicht möglich, muss 

das Brüten in der Fassade durch Verschließen oder Entfernen der entsprechenden Brutplät-

ze verhindert werden. 

• V06: Maßnahmen gegen Vogelschlag, d.h. falls großflächige Glasflächen an den Neubauten 

geplant werden, muss die Wahrscheinlichkeit für Vogelschlag verringert werden (Details s. 

saP Punkt 4.2.3)  

• V07: insekten- und fledermausfreundliches Beleuchtungskonzept, d.h. es sollte auf eine 

nächtliche Baustellenbeleuchtung verzichtet werden. Außerdem sollten die Beleuchtung der 

Straßen und Wege nach unten gebündelt werden, statt streuend, und mit insektenfreundli-

chen Leuchtmitteln ausgestattet werden, wie Natriumdampflampen oder LED-Lampen mit 

warmweißer Lichtfarbe. 

 

Zudem sind bezugnehmend auf die saP folgende Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierli-

chen ökologischen Funktionalität (vorgezogene Ausgleichs- bzw. CEF-Maßnahmen) erforder-

lich (detaillierte Erläuterungen s. saP, Punkt 4.2):  

 

• CEF 01: Anbringen von zwei Fledermauskästen für baumhöhlen- und baumspaltenbewoh-

nende Arten an Bäumen im Geltungsbereich, als Ausgleich für Verlust von zwei Bäumen mit 

Baumhöhlen, inkl. Monitoring. Standortauswahl erfolgt durch fachkundige Personen in Ab-

stimmung mit der UNB. Falls der Stamm erhalten werden kann, ist alternativ eine Verset-

zung des Stammes möglich. 

• CEF 03: Aufhängen von Nistkästen für höhlen- und nischenbrütende Vogelarten, inkl. Monito-

ring. Nach aktuellem Stand sind zwei Nistkästen für Haussperrlingen und zwei Nistkästen für 

Stare anzubringen, diese Daten werden mit der Beobachtung der Gebäudebrüter 2026 aktua-

lisiert. Außerdem sind sieben vorhandenen Nistkästen umzuhängen, die an zu fällenden 

Bäumen hängen. Standortauswahl erfolgt durch fachkundige Person in Abstimmung mit UNB.  

 

3.5 Ökologische Maßnahmen zur Kompensation  (s. Anlage Karte Nr. 04) 

Der Ausgleich erfolgt auf einer externen Fläche, welche innerhalb des Landkreises im glei-

chen Naturraum liegt. Es soll die vorhandene Ackerfläche aufgewertet werden, sodass eine 

Strukturanreicherung der durch intensive Landwirtschaft geprägten Landschaft entsteht und 

ein größerer zusammenhängender Bereich der Natur zur Verfügung gestellt werden kann.  

Das Grundstück Flurnr. 4125, Gemarkung Herbolzheim im Gemeindegebiet Markt Nordheim, 

wurde zum Teil bereits für Ausgleichsmaßnahmen (Westteil) der Stadt Neustadt genutzt, es 

stehen aber noch ausreichend Kapazitäten für Ausgleichsmaßnahmen zur Verfügung. Die ge-
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plante Maßnahme hat eine Flächengröße von 9.450 m² (s. Karte 04). Das Grundstück ist Ei-

gentum des Landkreises Neustadt Aisch/Bad Windsheim.  

Bei der Gegenrechnung des ermittelten Ausgleichsbedarfs in Höhe von 56.692 Wertpunkten 

und den vorgesehenen Ausgleichsmaßnahmen mit 56.700 Wertpunkten kann der Eingriff auf 

den externen Flächen komplett ausgeglichen werden. 

 

3.6 Beschreibung der Ausgleichsmaßnahmen  

Die notwendige Aufwertung des vorgeschriebenen Ausgleichsfläche erfolgt durch die Um-

wandlung der intensiv genutzten Ackerfläche in extensiv genutztes Grünland.  

Es wird folgende Maßnahme zum Schutz, zur Pflege und zum Ausgleich von Natur und Land-

schaft verbindlich festgesetzt: 

 

Ausgleichsmaßnahme 01 auf Flurnummer 4125, Gemarkung Herbolzheim 

 

Das Grundstück Flurnr. 4125 ist in verschiedene Bereiche unterteilt und die Maßnahme ist auf 

dem jeweiligen Abschnitt umzusetzen (s. Karte Nr. 04).  

 

Flächengröße Ausgleichsmaßnahmen: 9.450 m² (ein Streifen von ca. 33 m Breite) 

Ausgangszustand: Biotoptyp A11 intensiv bewirtschaftete Äcker 

Entwicklungsziel: Biotoptyp G212 Mäßig extensiv genutztes, artenreiches Grünland 

 

Ausführung der Maßnahme: 

- Bodenvorbereitung durch Pflügen/Fräsen und anschließend Eggen (ggf. Schwarzbrache 

zur Bekämpfung von vorhandenen Samenunkräutern (s. Ansaatanleitung der Hersteller) 

- Einsaat mit blütenreicher heimischer Saatmischung aus heimischen Wildblumenarten (Ur-

sprungsgebiet Nr. 12: Fränkisches Hügelland, Produktionsgebiet Nr. 7: Süddeutsches 

Berg- und Hügelland), zertifiziertes Wildblumensaatgut z.B. Blumenwiese 01 (Rieger-

Hofmann), Grundmischung (FLL RSM Regio) Saaten-Zeller. 

- Die Aussaat wird im Frühjahr (März -Mai) oder Spätsommer (Ende August – Oktober) 

empfohlen, vorzugsweise vor dem Beginn feuchter Witterung. 

Pflege: 

- Im 1. Jahr sind mehrmalige Schröpfschnitte durchführen, um unerwünschte Beikräuter 

einzudämmen, inkl. Entfernung des Mähgutes, Schröpfschnitt/Pflegeschnitt erfolgt bei 

Aufwuchshöhe von 20-30 cm, Schnitttiefe nicht unter 5 cm; Mähhäufigkeit bis zu 4-mal 

- Mehrschürige Mahd im Rahmen der Entwicklungspflege der ersten drei Jahre, mit 

Schnitthöhe von 5-10 cm, inkl. Entfernung des Mähgutes 

- Sicherstellung einer extensiven Pflege zur langfristigen Sicherung als Lebensraum; 1-2 

schürige Mahd mit Abtransport des Mähgutes;  

- keine Düngung, kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln 

 

4. Grundbesitz/Umlegung 

 

Es befinden sich alle Grundstücke im Besitz der Klinik Neustadt/Aisch respektive dem Land-

kreis Neustadt/Aisch Bad Windsheim. Ein Umlegungsverfahren ist deshalb nicht notwendig. 
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