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Die Stadt Neustadt an der Aisch erlasst aufgrund

des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348) geandert worden ist,

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

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

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - Baunutzungsverordnung (BauNVO),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

den Bebauungsplan Nr. 68 mit integrierter Griinordnung ,,Klinikstandort ParacelsusstraBe* fir
das Gebiet westlich und norddstlich der Paracelsus- und nordwestlich der Réntgenstralle

als Satzung.

Der Bebauungsplan umfasst die Flursticke FI.Nr. 2457, 2458/1, 2458/2, 2468, 2493, 2494, 2495,
2455/8, und Teilflachen von FI.Nr. 2391/14, 2449, 2455/8 und von 2458 der Gemarkung Neustadt an
der Aisch.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

(siehe Planblatt)

B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise
1.1 Zulassige Nutzungen

Innerhalb des Sondergebietes ,Gesundheit* (SO) nach § 11 BauNVO — Sonstige Sonderge-
biete — sind alle fur den Klinikbetrieb notwendigen sowie arrondierende Funktionen allgemein
zulassig:

1. Gebaude, die der Unterbringung von Klinikeinrichtungen dienen, oder diese betrieblich
unterstiitzen (Werkstatt, Rettungssanitater), sowie deren Kombination mit Blro- Verwal-
tungsnutzungen

2. Biro- und Verwaltungsgebaude, Lagerflachen innerhalb von Gebauden, sowie alle Arten

der Kombination und Uberlagerung von Biiro-, Verwaltungs- und Lagernutzungen,

Technikgebaude, die der Versorgung des Klinikbetriebes dienen,

Arztpraxen und Arztehéuser, Apotheken,

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

Kantinen, Versammlungsstatten, Aufenthaltsbereiche fir Patienten,

Wohngebaude fur Mitarbeiter, auch fiir kurzfristigen Wohnbedarf,

Wohngebaude fir Senioren (Betreutes Wohnen, barrierefreies Wohnen)

Parkflachen fur alle Nutzungen und ermittelten Stellplatzbedarfe

© O NGO RA W
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Ausnahmsweise zulassig sind:

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

2. Anlagen fur kirchliche Zwecke

3. Stellplatze in Tiefgaragen, wenn Tiefgaragen in bauliche Anlagen integriert werden oder
unter Stellplatzen errichtet werden

MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 16 Abs.2und 3 BauNVO definieren die vermassten Baurdume der Gebaude mit ei-
ner festgesetzten maximalen Grundflache (GR) in Verbindung mit der festgesetzten Hohe der
baulichen Anlagen und der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse (gem. § 20 Abs. 1 BauNVO)
das Malf} der baulichen Nutzung.

Hoéhenanbindung an den Bestand

Es wird festgesetzt, dass das Untergeschoss des Neubaus auf demselben Niveau des 1. Un-
tergeschosses des Bestandsgebaudes angeordnet wird (ca. 30 cm Absenkung), so dass die
Erdgeschossebene des Bestandes hoéhengleich in das Erdgeschoss des Neubaus fihrt,
ebenso die Ebene des 1. Obergeschosses.

Stellplatze

Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzverordnung der Stadt Neustadt/Aisch und der Ga-
ragen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) in ihrer jeweils glltigen Fassung fur jedes Vorha-
ben gesondert zu ermitteln.

Die Stellplatze sind innerhalb des Geltungsbereichs auf den gekennzeichneten, teilweise zent-
ralen Stellplatzflachen nachzuweisen.

Versiegelung von Verkehrsflachen

Die Versiegelung von Verkehrsflachen innerhalb der Baurdume ist auf das fur den Betriebsab-
lauf unbedingt notwendige Mal} zu beschranken.

Oberflachenentwéasserung

Fur das Planungsgebiet wurde, unterteilt in 8 Einzugsgebiete (EZG), ein Ruckhaltevolumen
von insgesamt 489 m? ermittelt, das auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen ist. Die
konkrete technische Umsetzung der Riickhaltung bleibt den Grundstiickseigentiimern Uber-
lassen. Zuldssig sind Kombinationen aus Regenriickhaltebecken, Rigolen, Mulden, Zisternen
und Retentionsdachern. Die Bemessung erfolgt nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik. In jedem Einzugsgebiet sind Vorkehrungen fir den entsprechenden Rickhalt oder
Ableitung zu ergreifen.

(Die Gliederung der Einzugsgebiete, die zugehdrige Ermittlung der Regenvolumen und die
Berechnung der notwendigen Stauflachen sind in Form von Berechnungen und einer Karte als
Anlage der Bebauungsplanentwurf beigelegt).

Verkehrsfiihrung, Immissionsschutz

Als Hauptzufahrt in den Klinikbereich ist die vorhandene Einfahrt zwischen Paracelsusstralie
32 und 34 von allen Fahrzeugen zu verwenden. Lieferfahrzeuge (LKW's) sowie die Fahrzeuge
der Rettungswache missen auch Uber diese Zufahrt wieder ausfahren.
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Die Fahrzeuge der Mitarbeiter:innen, die auf dem Mitarbeiterparkplatz nérdlich des Hub-
schrauberlandeplatzes abgestellt werden, miissen lber die Rontgenstralle ausfahren. Die Zu-
fahrt Gber die Réntgenstralie ist nicht zulassig.

Die Anlieferung des neu geplanten Technikgebaudes 6stlich des neuen Bettenhauses und
sudlich des bestehenden Ostfliigels, soll ebenfalls Uber die innere VerkehrserschlieBung er-
folgen, von der Paracelsusstrale kommend und Uber die Rdntgenstralle ausfahrend. Die
Fahrzeuge der Rettungswache fahren ausschlieBlich Gber die Paracelsusstrafte. Die Zu- und
Abfahrt des geplanten Arztehauses auf dem bisherigen Besucherparkplatz erfolgt tiber eine
neue, besser einsehbare Ausfahrt.

2 Gestaltung

21 Dachdeckung
Es sind extensiv begriinte Flachdacher auszufiihren. Reine Technikgebaude sind von dieser
Regelung ausgenommen, ebenso die technischen Aufbauten auf den Dachern der Neubau-
ten.

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

23 Dachaufbauten Photovoltaik
Dachaufbauten zur Unterbringung von haustechnischen Anlagen oder zur Belichtung sind zu-
lassig. Haustechnische Anlagen sind zusammenzufassen, um ein in der Hohe gleichbleiben-
des Erscheinungsbild zu bieten.
Die Nutzung von Solarenergie/Photovoltaik ist zuldssig und muss in aufgestanderten Panee-
len erfolgen. Zulassig ist auch das Aufbringen der Paneele mit geringer Neigung direkt Uber
der Dachflache (Ost-West Orientierung). Bei dieser Ausflhrung ist die Ausbildung eines ex-
tensiven Griindachs nicht festgesetzt.

24 Hoéhe von Dachaufbauten fiir technische Anlagen
Die Hohe der Dachaufbauten der technischen Anlagen (z.B. Liftung) darf die Hohe von 4 Me-
tern Uber der Dachhaut nicht Ubersteigen. Sie sind innerhalb des gekennzeichneten Bereichs
(Knédellinie) vom Dachrand eingertckt zu erstellen.

3 Griinordnung

31 Vorhandener Gehodlzbestand

Die im Plan dargestellten Baume, Hecken und Gehdlzstrukturen sind dauerhaft zu erhalten.
Sie sind wahrend angrenzender BaumalRnahmen vor Beschadigungen des Wurzelwerks, des
Stammes und der Krone durch gezielte Malhahmen wirksam zu schitzen. Grundsatzlich ist
der gesamte vorhandene Gehdlzbestand auRerhalb geplanter Neubauten zu erhalten und vor
Schaden sowie Bodenverdichtung im Wurzelbereich zu schitzen.
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3.2

3.3.

34

Gestaltung nicht liberbauter Grundstiicksflachen

Die nicht durch die Bebauung von Gebauden betroffenen Grundstiicksbereiche sind als Vege-
tationsflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind auch durch die Pflanzung von
Baumen und Strauchern entsprechend der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zu
begriinen. Die Anlage von Schotter- und Kiesflachen zur Gestaltung ist unzuldssig. Davon
ausgenommen sind bewusst angelegte kleinflachige Biotope, die als Lebensraumstrukturen
der Ansiedlung von Tierarten dienen. Die im Plan dargestellten Grinflachen (vorhandene und
geplante) sind mit dem Ziel einer naturnahen Entwicklung anzulegen, zu pflegen und zu un-
terhalten (Minimierungsmalnahme durch Extensivierung).

Pflanzgebot

Baume und Straucher sind entsprechend dem Planeintrag und der griinordnungsrechtlichen
Festsetzung (nachfolgende Pflanzliste) fachgerecht zu pflanzen und auf Dauer zu sichern und
zu unterhalten. Abweichungen der zu pflanzenden Baume von den durch Planzeichen festge-
setzten Standorte sind aufgrund funktionaler oder gestalterischer Erfordernisse zuldssig. Bei
Ausfall von Pflanzungen ist entsprechend Ersatz zu leisten.

Bei Pflanzungen von groRen Baumen (Endwuchshéhe > 20 m) in Belagsflachen ist eine offe-
ne, durchwurzelbare, spartenfreie Mindestfliche von 24 m?, bei Pflanzung von mittelgrofen
und kleinen Baumen von 12 m? vorzusehen (nach den anerkannten Regeln der Technik (FLL-
Empfehlungen fir Baumpflanzungen, DIN 18916). Abweichend davon sind befestigte oder
Uberdeckte Baumscheiben zulassig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Griinden
erforderlich ist. Fur Gberbaute Pflanzgruben (StraRenbaume) gilt die Pflanzgrubenbauweise 2
mit Herstellung einer mind. 12 m® grof3en Pflanzgrube im Untergrund nach FLL.

Pflanzenliste

Die im Plan als Pflanzgebot einzeln festgesetzten Baume sind einschlieBlich der erforderli-
chen Verankerung in der festgesetzten Pflanzqualitat anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Ausfall nachzupflanzen. Es sind standortgerechte, heimische Laubgeholze zu verwenden.
AuRerdem zuldssig sind standortgerechte, klimaangepasste Sorten der genannten Gehdlzar-
ten. Festgesetzt wird folgende Auswahl und Pflanzqualitat an Geholzen:

GroR- und mittelkronige Bdume
Pflanzqualitat: 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

Obstbaume als Hochstdmme
Pflanzqualitat: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 16-18 cm:

Apfel, regionaltypische Sorten z.B. "Reichtragender vom Zenngrund",
"Wettringer Taubenapfel”, "Goldparmane",
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"Jakob Fischer", "Berlepsch"

Birne, z.B. "Williams Christ", "Gute Luise", "Gellerts Butterbirne"
Zwetschge, z.B. "Frankische Hauszwetschge", "Wangenheims"
Mahrische Eberesche Sorbus aucuparia "Edulis"

Es kann auch aus der Liste zur Anlage von Streuobstwiesen im Landkreis ausgewahlt werden
(s. Anlage). Ebenso sind Wildobstarten als Baumarten mittlerer GréRe geeignet:

Malus sylvestris Wildapfel
Prunus mahaleb Steinweichsel
Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume
Pyrus pyraster Holzbirne
Mespilus germanica Mispel

Sorbus domestica Speierling

Stréucher im Quartier und am Ubergang zur freien Landschaft
Pflanzqualitat: mind. 2 x verpflanzter Strauch, Hohe 60-100 cm:

Amelanchier ovalis Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weilkdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
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 Fldchen

Fir Baumpflanzungen auf3erhalb offener Grinflachen (bebauungsnah) sind neben den ge-
nannten Arten die Verwendung folgender Arten zuldssig:

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

Acer campestre ‘Elsrijk’ Feld-Ahorn

Acer monsoessulanum Franzdsischer Ahorn

Acer platanoides ‘Cleveland’ Spitzahorn

Corylus colurna Baumhasel

Crataegus monogyna WeilRdorn

Malus ssp Zier-Apfel (mit einfacher/ungefillter Blite)
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Prunus ssp Zier-Kirschen (mit einfacher/ungeftllter Bllte)
Quercus cerris Zerreiche

Quercus frainetto Ungarische Eiche

Sorbus aria ‘Magnifica’ Mehlbeere
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Sorbus x thuringiata ‘Fastigiata’ Thiringische Mehlbeere
Tilia tomentosa ‘Brabant’ Silberlinde
Tilia cordata ‘Greenspire’ Winterlinde

In Ausnahmefallen ist eine Abweichung der Baumarten zuldssig, wenn diese aus Mitteleuropa
oder einer angrenzenden Florenregionen stammen, inkl. der Sorten. Bebauungsnah ist in we-
nigen Ausnahmefallen die Verwendung anderer trockenheits- und hitzetoleranter, nicht invasi-
ver, standortgerechter Laubgehdlze mdglich.

Vegetationsflachen anlegen und pflegen

Bei Baumalnahmen ist auf den fachgerechten Umgang, Schutz und Verwendung von
Oberboden zu achten.

Fir die Pflege der grolReren zusammenhangenden Griunflachen wird eine extensive Pflege
festgesetzt, d.h. zweimal im Jahr - Ende Juni und Ende September - erfolgt eine Mahd. Im
Randbereich von Stralten und Gehwegen sowie in intensiv genutzten Aufenthaltsbereichen
am Haupteingang ist eine mehrmalige Mahd zuléssig. Die Flachen dirfen nicht gedingt wer-
den.

Fir die Ansaat der Griinflachen ist eine Saatgutmischung mit Herkunftsnachweis der Region
zu verwenden (siehe Hinweise durch Text).

Die Grunflachen sidlich des Hubschrauberlandeplatzes sind langfristig freizuhalten. Mit Um-
setzung der Pflegeextensivierung soll sich das Potential zu mageren Wiesenflachen weiter
entwickeln. Gehdlzaufwuchs ist nur vereinzelt und in geringem Umfang zulassig (Bericksich-
tigung des Hubschrauberlandeplatzes).

Fir die gesamten Grinflachen ist ein Pflege- und Entwicklungskonzept zu erstellen.

Beleuchtung

Zur Ausleuchtung innerhalb der bebaubaubaren Grundstiicksflachen sind Lampenkonstruktio-
nen zu verwenden, welche den Lichtstrom auf die zu beleuchtenden Flachen begrenzen und
verhindern, dass Insekten und Spinnen in das Innere der Lampe gelangen kdnnen. Zum
Schutz der Insektenfauna sind fur die Aulenbeleuchtung am geringsten auf Insekten anlo-
ckend wirkende Leuchtmittel zu verwenden (nach derzeitigem Stand der Technik ausschlief3-
lich warmweif3e LEDs (normale LEDs = unter 3000 Kelvin, Amber LEDs = unter 2200 Kelvin).
Die AuRenbeleuchtung ist zur Vermeidung von Lichtstreuung so auszufiihren, dass der Licht-
austrittswinkel 70° nicht Ubersteigt und die Lichtaustrittsflache parallel zum Untergrund ausge-
richtet ist (z.B. durch Einsatz von ,Full-Cut-Off* Laternen). Die Verwendung von Rundstrahlern
ist nicht zulassig.

MaBRnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sowie zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt werden folgende MalRnahmen festgesetzt, die in
enger Abstimmung mit der Umweltbaubegleitung, der UNB und der ausstehenden Untersu-
chung zu Gebaudebritern (Vogel und Fledermause) umzusetzen sind (s. Anhang: Erganzung
zur saP, Nov. 2025):

CEFO01: Anbringen von Fledermauskasten an Bdumen und Gebauden, inkl. Monitoring, sowie
erganzende Untersuchung der Gebaude und Kontrolle der Baumhdhlen

CEFO03: Umhangen der sieben vorhandenen Nistkdsten sowie Aufhdngen von Nistkasten fir
héhlen- und nischenbriitende Vogelarten, aktuell 2 Nistkasten fur Haussperling und 2 Nistkas-
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ten fUr Stare, unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der erganzenden Untersuchung zu den
Gebaudebriitern aus dem Jahr 2026

V01: Kontrolle der Baume mit potenziellen Fledermausquartieren und Rodung der Geholze
auerhalb der Winterruhezeit und Wochenstubenzeit

V02: Gezielter selektiver Rickbau auferhalb der Winterruhezeit und Wochenstubenzeit zur
Vermeidung der Besiedelung durch Fledermause, inkl. gezielte Untersuchung auf Quar-
tierseignung fiir Gebaudebriiter (Vogel und Fledermause) und der daraus resultieren-
den Malinahmen.

V03: Raumung des Baufeldes auf3erhalb der Brutsaison, in der Zeit vom 1.10.-28.02.

V04: Rickschnitt und Rodung von Gehdlzen aulRerhalb der Brutzeit, vom 1.10.-28.02.

V05: Riickbaumalnahen auflerhalb der Brutzeit, in der Zeit vom 1.10.-28.02.

V06: Sicherstellung des Funktionsraums als Jagdhabitat (Fledermause)

VO07: Mallnahmen gegen Vogelschlag

V08: insekten- und Fledermausfreundliches Beleuchtungskonzept

V09: Umweltbaubegleitung zur Umsetzung der Malihahmen der saP

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (AusgleichsmaBnahmen)

Der durch die Umsetzung des Baubauungsplans entstehende Eingriff in Natur und Landschaft
ist zu bilanzieren und auszugleichen. Die Eingriffsermittiung erfolgt entsprechend dem Leitfa-
den (s. Umweltbericht).

Die erforderlichen 6kologischen Ausgleichsflachen werden auf externen Flachen innerhalb
des Landkreises festgesetzt (Flurstick 4125 Gemarkung Herbolzheim, Gemeinde Markt
Nordheim). Sie haben eine FlachengréRRe von insgesamt 9.450 m? mit 56.700 Wertpunkten.

Diese erforderlichen Ausgleichsmalinahmen missen zusammen mit dem Eingriff angelegt
werden, d.h. sie sind spatestens in den Herbstmonaten nach dem Baubeginn auszufihren.
Zur Anlage und Pflege der Ausgleichsflachen wird auf die ,Beschreibung der Ausgleichsmal3-
nahmen*® in der Begriindung verwiesen.
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HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
(siehe Planblatt)

HINWEISE DURCH TEXT

Fassadenbegriinung

Der Einsatz von Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies ist mit und ohne Spalier, mit Rankgittern
oder Rankseilen, an Wohn- oder Nebengebauden oder an Einfriedungen moglich.

Dachbegriinung
Eine intensive Dachbegriinung halt mehr Regenwasser zurlick als eine extensive. Dieser Um-

stand ist bei der Planung und Umsetzung der Regenwasserrickhaltung zu bedenken.

Rasen- und Bliihflachen

Das Ausbringen von Bluhflachenmischungen ist erwiinscht. Anstatt klassische Rasenansaa-
ten werden artenreiche und trockenheitsvertragliche Blumen-Krauter-Graser-Mischungen vor-
zugsweise regionaler Herkunft empfohlen.

Abstande der Bepflanzung zu Versorgungsleitungen
Zwischen Versorgungsleitungen und Baumstandorten ist gemall DVGW Regelwerk, Arbeits-
blatt GW 125 ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten.

Abstande zu landwirtschaftlichen Flachen, Waldflachen oder Grundstiicksgrenzen
Die Grenzabstande von Wohnbauflachen zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind
entsprechend Art. 47 und 48 des Bayerischen Ausfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Ge-

setzbuch (AGBGB) zu beachten.
Zu allen Nachbargrundstiicken mussen Gehdlze einen Grenzabstand von 0,5 Metern bei einer
Hohe bis zu 2 Metern und 2 Meter bei einer Hohe Uber 2 Metern einhalten.

Abfallentsorgung

Im Zuge der BaumalRnhahme der Erschliefung und der Errichtung der Wohn- und Nebenge-
baude anfallende Abfélle sind einer ordnungsgemalen Entsorgung zuzufuhren. Bei gefahrli-
chen Abfallen sind die Vorschriften der Nachweisverordnung (NachwV) zu beachten.




NEUSTADT AN DER AISCH FEBRUAR 2026 11
BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN Nr. 68 KLINKSTANDORT" FASSUNG AUSLEGUNG

E VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsvermerk

Die Stadt Neustadt a. d. Aisch hat mit Stadtratsbeschluss vom .................... die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 68 ,Klinik-Standort Paracelsusstralte” beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ....................... ortsliblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB).

2. Vermerk iiber die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) erfolgte wahrend der allgemeinen
Dienststunden vom ............cccceeenne im Rathaus Neustadt a.d. Aisch. Im Mitteilungsblatt Nr. ...........
wurde auf die Unterrichtung der Offentlichkeit und die Darstellung der allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung hingewiesen.

3. Vermerk liber die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und Nachbargemeinden nach §§ 4 Abs. 1 und 2 Abs. 2 BauGB erfolgte
in der Zeit vom bis

Die Anhorung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde

in der Zeit vom bis durchgefiihrt. Die Benachrichtigung Uber die 6ffentliche Auslegung
erfolgte mit Schreiben vom

4. Vermerk iiber die 6ffentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit von ........... bis....ccece.n. im Rathaus
Neustadt an der Aisch, Marktplatz 5, 91413 Neustadt an der Aisch wahrend der allgemeinen Dienst-
stunden; sie wurde am..................... im Mitteilungsblatt 6ffentlich bekannt gemacht.

5. Vermerk iiber die Billigung des Bebauungsplanentwurfes

Der Stadtrat hat den Bebauungsplanentwurf in der Sitzung vom gebilligt.

6. Vermerk iiber den Satzungsbeschluss

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom den Bebauungsplan in der Fassung vom
bestehend aus Textteil einschliefllich Begriindung und Plan mit integriertem Grunordnungsplan ge-
mafk § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

7. Vermerk liber die Rechtsverbindlichkeit

Der Bebauungsplan wurde mit Begriindung ab dem gem. § 10 BauGB o&ffentlich ausgelegt. Die
Auslegung ist durch Veréffentlichung im Mitteilungsblattder .................. bekannt gemacht worden.

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

Stadt Neustadt an der AISCH, AEN....... oot e et e et e e et e e e e et e e e eaeeerenaas
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Rahmenbedingungen der Planung

11

1.2

Anlass der Aufstellung

Die Zielvorstellungen der Klinikplanung von Bund und Freistaat Bayern umfassen die Siche-
rung einer qualitativ hochwertigen, flachendeckenden medizinischen Versorgung durch eine
effizientere Strukturierung der Krankenhauser. Der Bund setzt auf die Spezialisierung von Kili-
niken und eine neue Finanzierungslogik mit einem héheren Anteil an Vorhaltepauschalen, um
die Versorgung zu stabilisieren und die Effizienz zu steigern. Bayern bekennt sich zu diesen
Zielen, beflirchtet jedoch eine Gefahrdung der flachendeckenden Versorgung und setzt wei-
terhin auf den Ausbau der Krankenhausinfrastruktur und die Sicherung der Investitionen zur
Gewahrleistung einer bedarfsgerechten Versorgung.

Die Stadt Neustadt an der Aisch unterstiitzt den Landkreis mit allen zur Verfligung stehenden
Kraften, 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 fiir den gesamten Landkreis Neustadt/Aisch-Bad Windsheim dar.

Beschreibung des Klinikstandortes Neustadt/Aisch

Die Klinik Neustadt an der Aisch ist ein 6ffentliches Akutkrankenhaus der Notfallstufe Il (auch
Schwerpunktversorgung genannt) in kommunaler Tragerschaft des Landkreises Neustadt an
der Aisch-Bad Windsheim. Sie gehort zu den zentralen medizinischen Versorgungseinrichtun-
gen der Region und bietet umfassende stationdre 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: Paracelsusstrale 30, 91413 Neustadt an der Aisch

. Unternehmen: Kliniken des Landkreis Neustadt an der Aisch — Bad Windsheim
. Versorgungsstufe: Akutkrankenhaus mit Notfallstufe Il

. Bettenzahl: 181, davon 12 Intensivbetten und 12 IMC-Betten (Intermediat care)
o Fallzahl: 10.900 stationare Falle

. Stellplatze: 104 Patienten, 350 Personal

. Mitarbeiter: 800

Organisatorischer Betrieb und externe Zusammenarbeit

Die Klinik ist interdisziplinar organisiert und arbeitet eng mit hausarztlichen Praxen, niederge-
lassenen Facharzten sowie weiteren Krankenhauseinrichtungen in Nordbayern zusammen.
Sie erflllt Aufgaben der Notfallversorgung und gewahrleistet durchgehend medizinische Leis-
tungen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben zur Qualitdtssicherung. Im direkten Klini-
kumfeld befindet sich ein Arztehaus, die Einsatzzentrale des BRK und eine psychiatrische Ta-
gesklinik.

Leistungsbereiche
Die Klinik gliedert sich in mehrere medizinische Fachabteilungen sowie Funktions- und Ser-
vicebereiche. Dazu zahlen unter anderem:

. stationdre und ambulante medizinische Versorgung
. pflegerische Betreuung
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. diagnostische Bereiche (z.B. bildgebende und labormedizinische Leistungen)
. therapeutische Dienste
. Notfall- und Bereitschaftsversorgung

Erganzend bestehen unterstltzende Bereiche wie Verwaltung, Technik, Hygiene, Versorgung,
Kuche sowie Reinigungs- und Entsorgungsdienste.

Fachbereiche / Abteilungen

Die Klinik verflgt Uber 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 Gefalichirurgie
5. Orthopéadie, Unfallchirurgie

6. Gynakologie und Geburtshilfe

7. Anasthesie

8. Notaufnahme

9. Urologie

10. Zuklnftig: Akutgeriatrie

Betriebszeiten

Die Klinik wird im Regelfall rund um die Uhr betrieben. Stationare Bereiche sind dauerhaft in
Betrieb, wahrend ambulante und administrative Bereiche iberwiegend zu festgelegten Tages-
zeiten tatig 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 MaRhahmen zu erhéhen.

Zu diesen Mallnahmen zahlt 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 Sud unterzubringen
sind. Mit der raumlichen Konzentration ist eine deutliche Reduzierung von Transportfahrten
verbunden.

Der Bedarf an Stellplatzen fur Mitarbeiter und Besucher wird insgesamt steigen, hierzu wird
bereits im Vorfeld (2026) ein Parkdeck errichtet und die Kapazitat um 150 Stellplatze erweitert,
zusatzlich zu weiteren 50 Stellplatzen fur Mitarbeiter auf dem Klinikgelande Ost.

Ziele der Bauleitplanung

Die vorliegende Fassung der Auslegung des Bebauungsplans Nr. 68 umfasst die Flache des
bestehenden Klinikareals und schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die anste-
henden Entwicklungen des Klinikstandortes in den nachsten Jahren, basierend auf den vorher
beschriebenen Anforderungen an struktureller Anpassung, effizienter Versorgung der Bevdl-
kerung und unter Berlicksichtigung der Ausgangssituation in allen Bau- und Versorgungsbe-
reichen.
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Geschichte des Standortes

Die beiden sldorientierten Bettenhduser (West- und Ostfliigel), der Zentralbau sowie die
zweigeschossige Verwaltung wurden Mitte der 50er Jahren errichtet. Der Neustadter Osten
war bis dato nur rudimentar entwickelt. Vereinzelte Hauser lassen im Hintergrund den Klei-
nerlbacher Weg erkennen und auch im Muhigrindlein (Bildmitte) ist die beginnende Bebauung
noch nahezu vollstandig von landwirtschaftlichen Flachen umgeben.

Hlnten Mitte: Beglnn der Bauarbelten der Klinik . aus , 50 mal dle 50er von Dr W Muick

Die bauliche Entwicklung der Klinik richtete sich in den nachsten Jahrzehnten immer nach
dem Bedarf und den zur Verfiigung stehenden Mitteln, Baugenehmigungen wurden im Rah-
men des Einfligegebotes des §34 BauGB erwirkt. In den 70er Jahren entstanden Wohnbau-
gebiete unter anderem entlang der Paracelsusstral3e, was am Ende zu einem direkten Heran-
riicken der Wohnbebauung an das Klinikareal im Westen, Stiden und Osten fihrte.

Die bauliche Entwicklung der Klinik der nachsten Jahrzehnte muss sich auf der rechtlichen
Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanes vollziehen.

Noch in der Vorentwurfsplanung lag der Fokus auf der vorausschauenden Entwicklung und
der daflr notwendigen Festsetzung von Baustrukturen. Inzwischen stellt sich die Entwicklung
der Klinik folgendermafen dar:

Mit dem neuen Bettenhaus, dem nachfolgenden Abriss des Bettenhauses West und dem ge-
planten Arztehaus auf dem bisherigen Besucherparkplatz wird der ,bauliche Rand“ der Klinik
im Westen und Suden neu definiert, die Entwicklungen der nachfolgenden Jahre finden dann
innerhalb des Klinikgebdudebestandes statt. Die im Bebauungsplan vorgeschlagenen und in
vielerlei Hinsicht sehr wiinschenswerten Wohngebaude fir Klinikpersonal stellen einen Ent-
wicklungsschritt dar, dessen konkrete Umsetzung bisher noch nicht greifbar ist und neben der
grundsatzlichen Finanzierung auch noch BaumaRnahmen der Rickhaltung und/oder Ablei-
tung von Oberflachenwasser erfordern.
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1.6

Wesentlicher Aspekt der zukiinftigen Klinikstruktur ist der Erneuerungsbedarf der Bettenhau-
ser. Der OP-Bereich wurde bereits vor zwei Jahren komplett neu errichtet, die Rettungswache
des BRK wurde im von Osten anfahrbaren Untergeschoss integriert.

Die Bettenhauser sind nach technischer Priifung nicht mehr sanierbar, die Feststellung des
Vollverschleil3es liegt vor. Dieser Neubaubedarf bringt einen hohen logistischen Aufwand mit
sich. Im ersten Schritt muss das neue Bettenhauskomplex errichtet werden, anschlie3end soll
das Bettenhaus West abgebrochen werden, das Bettenhaus Ost soll ibergangsweise als
Ausweichquartier flir andere Funktionen erhalten bleiben und erst nach Fertigstellung der ge-
samten Umstrukturierung abgebrochen werden.

Entwurf des 1. Schritts des neuzugestaltenden Auenbereichs des Klinikareals © wgf Nirnberg Gbr

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

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstulicke:

Die Flurstliicke FI.Nr. 2457, 2455/8, 2458/2, 2468, 2494, 2496, 2496/2 und Teilflachen von
FI.Nr. 1391/14, 2449 und FI.Nr. 2458 der Gemarkung Neustadt an der Aisch.
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1.8

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadt Neustadt/Aisch besitzt einen genehmigten Flachennutzungsplan 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 Kister, Warmensteinach aus dem Jahr 1994, dem Flachennutzungs-
planentwurf des Ing. Biiro Gauff, Niirnberg aus dem Jahr 1981 und dessen Uberarbeitung aus
dem Jahr 1994 durch das Biro Kister. Zwischenzeitlich wurde die Planung durch 22 Ande-
rungen aktualisiert.

Die 5.Anderung des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 2006 wies im Norden, im Nordos-
ten und im Sldosten des Klinikgelandes neue Wohnbauflachen aus. Die Verfiigbarkeit von
Flachen erlaubte bislang nur die Entwicklung im Stdosten. Die Darstellung des Klinikgelandes
blieb unverandert.

Die aktuelle Darstellung des Flachennutzungsplanes bietet ausreichend Entwicklungsflachen,
um die Klinik fir die ndchsten Jahrzehnte wettbewerbsfahig zu erhalten. Eine Anderung der
Darstellung des Flachennutzungsplanes ist deshalb nicht notwendig, lediglich die Frage des
Ausgleichs des Flachenbedarfs nach der Eingriffsregel war zu klaren. Damit kann festgehalten
werden, dass sich der vorliegende Bebauungsplan aus dem rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan entwickelt.

b P = = Architziden Franke und Messimer

Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt Aisch © Architekten Franke und Messmer PartgmbB

Bestand — Topographie und bauliche Anlagen

Das Planungsgebiet weist topographisch eine leichte Steigung von Siidwest (326n UNN) nach
Nordost (330 m UNN) auf und fallt dann nach Norden in Richtung Sauerbruchstral’e auf 321 m
UNN. Die baulichen Anlagen der Klinikgebdude nutzen diese eingeschossige Hohendifferenz
aus und haben im Nordosten ein Geschoss mehr (Rettungswache, Anlieferhof) als am Ein-
gangsbereich an der Paracelsusstralle.
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Baulicher Bestand:

Zentraler Gebaudekomplex des Klinikums mit Eingangsbereich, Paracelsusstralte 30;
ostlich anschlieRend neuer OP-Trakt mit Rettungswache im UG, Paracelsusstral3e 36
Weitere freistehende Bestandsgebaude im Geltungsbereich:

Verwaltungsgebaude Klinik, Paracelsusstr. 32

Arztehaus mit Apotheke, Paracelsusstr. 34

Psychiatrische Klinik des Bezirks, Paracelsusstr. 36 a

Immissionsschutz

Der Stadtrat beschloss in einer Sitzung am 12.09.2018 auch aufgrund von Einwendungen von
Birgern gegen den Bebauungsplan ,Nr. 61 Auf der Hohe 111 ein Verkehrsgutachten zu beauf-
tragen.

Die Erhebung von Verkehrszahlen wurde an sechs Zahlstellen in den Stralenziigen "Muhl-
grundlein”, "Paracelsusstrale" und "An der Weilen Marter" von einem Fachbiro (Planwerk,
Nirnberg) mittels Zahlautomaten durchgefiihrt. Mit dieser Datengrundlage untersuchte die
IBAS Ingenieurgesellschaft, Bayreuth die bestehende Immissionsbelastung der Anlieger durch
Verkehrslarm 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 Erhéhung der Beurteilungspegel um 3 dB durch den planinduzierten Zu-
satzverkehr. Als Fazit ist festzustellen, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr.
61 "Auf der Hohe llI* keine erheblichen Beeintrachtigungen durch den zusatzlichen Strallen-
verkehrslarm auf die Bestandsbebauung resultieren"”.

Weitere Larmquellen, die auf das Planungsgebiet einwirken kénnten (B470, B8) liegen so weit
entfernt, dass keine messbaren Stérungen auftreten werden. Lediglich beim Hubschrauber-
landeplatz des Klinikums des Landkreises kann es bei Einsdtzen zu Larmbelastigungen fih-
ren. Da diese jedoch der Notfallversorgung und damit dem Wohl der Allgemeinheit dienen,
sind die unvermeidlichen Stérungen zu tolerieren.

Mit der Aufstellung des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 68 wurde ein Verkehrsgutachten
in Auftrag gegeben (Ingenieurbiro Strunz, Bamberg), das prifen sollte, ob es Moglichkeiten
der Entlastung der Anlieger von der bestehenden und der zukiinftig zu erwartenden Verkehrs-
belastung durch die geplante Bebauung an der Paracelsusstralle gibt. Die Bearbeitung dieses
Gutachtens wurde in zwei Birgerbeteiligungen vorgestellt und am 13.7.2022 vom Stadtrat be-
schlossen. Teil dieses Gutachtens war eine erneute Uberpriifung und Hochrechnung der zu-
kunftig zu erwartenden Verkehrslarmbelastung in einem gréoReren Umgriff im Neustadter Os-
ten.

Zusammenfassung des Gutachtens des Ingenieurbiiros IBAS, Bayreuth vom 30.6.2022
»Schalltechnische Untersuchungen zum planinduzierten Verkehrslarm bei den Bebauungspla-
nen Nr. 61 Auf der Hohe Il und Nr. 68 ,Klinikstandort Paracelsusstrale“ der Stadt Neu-
stadt/Aisch — Berechnungen innerhalb des Untersuchungsgebietes Neustadt -Ost.

Die Stadt Neustadt a. d. Aisch beabsichtigt zur Schaffung von Wohnbauflachen den Bebau-
ungsplan Nr. 61 "Auf der Héhe III" /2.1.4/ aufzustellen. Das ca. 3 ha groRe Planungsgebiet
liegt im norddstlichen Stadtbereich und schlief3t sich an die Enden der "Paracelsusstrale" und
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der "Sauerbruchstrafle" an. Im Flachennutzungsplan /2.1.1/ ist der Bereich bereits als
Wohnbauflache (W) dargestellt. Der Bebauungsplan soll gem. Entwurf ca. 42 Einfamilien-
hauser, Doppel- und Reihenhauser aufnehmen.

Die Zufahrt zu dem Baugebiet "Auf der Héhe 1lI" soll unter Weiterfiihrung der "Paracelsus-
stral3e" und "Sauerbruchstralie" Uber die "Paracelsusstrafle" und das "Mihigriindlein" an das
Ubergeordnete Stralennetz und an die StralRenquartiere angebunden werden. Sidlich des
Planungsgebietes liegt eine der Kliniken des Landkreises, die ebenfalls lber die "Paracelsu-
sstralRe" erschlossen wird. Fir den Bereich der Klinik ist der Bebauungsplan Nr. 68 "Kli-
nikstandort Parcelsusstrale" im Entwurf erstellt.

Mit Datum vom 19.07.2018 wurde ein Blrgerantrag von Anwohnern der Strae "Muhigrind-
lein" eingereicht, der sich hauptsachlich gegen die erwahnte Zufahrt zu der Wohnbauflache
Uber die StralRe "Muhligriindlein" und die "Paracelsusstralle” richtet. In dem Antrag, den der
Stadtrat am 25.07.2018 flr zuldssig erklart hat, werden bereits jetzt vorhandene starke Ver-
kehrsbelastungen behauptet, die durch die geplante Wohngebietserweiterung "Auf der Héhe
III" noch verstarkt wirden.

Zur Ermittlung der genauen Verkehrsmengen wurden im Jahr 2018 und 2022 Verkehrszah-
lungen /2.1.2, 2.1.3/ durchgefiihrt. Darauf basierend erfolgten schalltechnische Berechnungen
fur den sog. Nullfall (ohne neues Wohngebiet) und den Planfall (mit neuem Wohngebiet und
BaumafRnahmen auf dem Klinikareal).
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Abbildung 1: Lage der Zéahlstellen gem. /2.1.2, 2.1.3/

Die Ergebnisse der Berechnungen zum Strallenverkehrslarm fir den Nullfall bzw. Planfall
(vgl. Anlagen 2 und 3 im Anhang) zeigen, dass die Beurteilungspegel an den Fassaden der
relevanten Gebaude im Untersuchungsbereich - aufgrund des planinduzierten Verkehrs und
verglichen mit dem Ist-Zustand - weitgehend unverandert bleiben bzw. sich vereinzelt um
1 dB bzw. maximal 2 dB erhohen. An Fassaden, an welchen die Differenz zwischen dem Be-
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urteilungspegel far den Nullfall und fir den Planfall héher als 2 dB ausfallt, werden die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV noch deutlich unterschritten.

Die Immissionsgrenzwerte fir Dorf- und Mischgebiete der 16. BImSchV /2.2.2/ von 64 /
54 dB(A) tags/nachts (vgl. Kriterium gem. Beurteilungsmalistab in Kap. 3.2) werden zur
Tag- und Nachtzeit nahezu im gesamten Untersuchungsbereich, z. T. auch sehr deutlich, un-
terschritten. Lediglich im stdwestlichen Bereich werden zur Tagzeit an einem und zur Nacht-
zeit an insgesamt vier strallenzugewandten Fassadenabschnitten die IGW um maximal 1 dB
Uberschritten. Entlang der Bamberger Strafle und im westlichen Bereich der Nirnberger Stra-
Re werden im Nullfall sowie im Planfall zur Tag- und Nachtzeit die IGW um 2 bis 4 dB Uber-
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 Erhéhung der Beurteilungspegel um 3 dB durch den planinduzierten
Zusatzverkehr, ausgenommen, wie zuvor erwahnt, von Fassaden mit Beurteilungspegeln
deutlich unterhalb des IGW.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass gemaR der hoéchstrichterlichen Recht-
sprechung und im Hinblick auf die Umsetzung der Bebauungsplane Nr. 61 "Auf der Hohe
111" und Nr. 68 "Klinikstandort Paracelsusstralte " keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch den zusatzlich auf die Bestandsbebauung einwirkenden Stralenverkehrslarm resultie-
ren (Graphische Darstellung aller Untersuchungsergebnisse siehe Anlage Gutachten Nr.
181016b02).

Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens von Ingenieurbiiro 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 Strafl3en-
verkehrslarm fur den Nullfall bzw. Planfall (vgl. alle Plandarstellungen in der Anlage) zeigen,
dass die Beurteilungspegel an den Fassaden der relevanten Gebaude im Untersuchungsbe-
reich — aufgrund des planinduzierten Verkehrs, der prognostizierten zukiinftigen Verkehrsbe-
lastung und verglichen mit dem Ist-Zustand — weitgehend unverandert bleiben bzw. sich ver-
einzelt um 1 dB bis 2 dB erhdhen. An Fassaden, an welchen hdéhere Pegeldifferenzen zwi-
schen lIst-Zustand und prognostiziertem Zustand auftreten, unterschreitet der Prognose-
Beurteilungspegel den Immissionsgrenzwert fur Dorf- und Mischgebiete noch deutlich.

Die Immissionsgrenzwerte (IGW) fur Dorf- und Mischgebiete der 16. BImSchV /2.2.2/ von 64 /
54 dB(A) tags / nachts (vgl. Kriterium gem. Beurteilungsmalstab in Kap. 3.2) werden zur Tag-
und Nachtzeit nahezu im gesamten Untersuchungsbereich z.T. auch sehr deutlich unterschrit-
ten. Lediglich entlang der Bamberger Strafle und im westlichen Bereich der Nurnberger Stra-
Re werden im Nullfall sowie im Planfall zur Tag- und Nachtzeit die IGW um 2 bis 4 dB uber-
schritten.

Gemal der Rechtsprechung ist eine erhebliche Auswirkung der Planung in Form einer Erho-
hung des Beurteilungspegels fir Verkehrslarm um 3 dB in diesen Bereichen und auch im ge-
samten weiteren untersuchten Stadtgebiet nicht gegeben.

Ferner fliihren 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. BeurteilungsmafRstab in Kap. 3.2 der Anlage) auftreten.
Gemal der hochstrichterlichen Rechtsprechung /2.2.4, 2.2.5/ kann daher durch den zusatzli-
chen Verkehr aufgrund der planinduzierten Veranderungen der Verkehrszahlen keine erhebli-
che Beeintrachtigung 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
nordostliche Stadtgebiet in besonderem Male betroffen. Hier ist in erster Linie die Klinik als
singularer Verkehrserzeuger mit ihren Erweiterungs- und Umstrukturierungsabsichten geman
dem in Aufstellung befindlichen BBP Nr. 68 ,Klinik-Standort Paracelsusstra3e“ und dem be-
reits satzungsbeschlossenen vBBP Nr. 79 ,BRK Standort Robert-Koch-Strale® zu nennen.
Dariiber hinaus gibt es mit den Bebauungsplanen Nr. 61 ,Auf der Héhe IlI“ und Nr. 71 ,Wohn-
anlage zwischen Miuhligriindlein und EichendorffstralRe” 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 StralBe ,Muhl-
grindlein“ und die Anwohner des Kleinerlbacher Weges im Jahr 2021 jeweils einen Blrgeran-
trag an die Stadt Neustadt a. d. Aisch gerichtet, mit dem sie die bestehenden Mangel und De-
fizite in ihrem Stralenzug aufzeigen und durch die geplanten baulichen Entwicklungen eine

weitere Verschlechterung der Verkehrssituation beflirchten, 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 fir das nordéstliche Stadtgebiet zu er-
stellen, in dem der bestehende Zustand analysiert und der zukiinftige Zustand prognostiziert
und bewertet sowie Empfehlungen fir mogliche VerbesserungsmalRnahmen ausgesprochen
werden. Dabei spielen die Winsche und Erwartungen der Anwohner aus dem Muhligrindlein
und dem Kleinerlbacher Weg eine besondere Rolle, die es in der Untersuchung zu bertck-
sichtigen, zu wirdigen und nach Mdglichkeit in einem hohen Male zu erfullen gilt.

Im Muhlgrindlein wird die aus Sicht der Anwohner hohe Verkehrsbelastung mit einem erhoh-
ten Anteil an Rettungsdienstfahrten - im Einsatzfall unter Benutzung des Martinshorns - als
grélter Mangel angesehen, wahrend im Kleinerlbacher Weg der schmale Verkehrsquerschnitt
mit einem hohen Anteil an Langsparkern am Fahrbahnrand und der dadurch eingeschrankten
Verkehrssicherheit fur Fulganger und Radfahrer beméangelt wird.

Die wesentlichen Ergebnisse des vorliegenden Verkehrsstrategischen Gesamtkonzeptes kon-
nen wie folgt zusammengefasst werden:

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das aktuelle Verkehrsaufkommen im Untersuchungsgebiet wurde im Rahmen von Verkehrs-
zahlungen an insgesamt 16 Knotenpunkten am 22.07.2021 erfasst. Neben dem motorisierten
Individualverkehr (MIV), dem auch der dulRerst geringe Anteil an 6ffentlichem Personennah-
verkehr zugeordnet wird, wurde auch der Radverkehr und Fuligangerverkehr mengenmalig
erhoben. Die Querschnittsbelastungen im MIV reichen von ca. 75 Kfz/24 h in der Bachstralie
bis ca. 8.020 Kfz/24 h in der Bamberger Stral3e. Das westliche Muhlgrindlein ist durchschnitt-
lich mit 2.865 Kfz/24 h und der westliche Abschnitt des Kleinerlbacher Weges mit rund 835
Kfz/24 h belastet.

Fir 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 Hohe IlI“ wurden dabei zwei Falle mit
bzw. ohne Anbindung an den Kleinerlbacher Weg untersucht.

Nach Umlegung des erzeugten Neuverkehrs auf das bestehende stadtische StralRennetz er-
geben sich die jeweiligen Prognoseverkehrsbelastungen, die im Endausbauzustand z.B. im
westlichen Muhlgrindlein 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 stadtische Ver-
kehrsnetz empfohlen, das Baugebiet ,Auf der Hohe 1lI* an den Kleinerlbacher Weg anzubin-
den. Hierdurch kénnen zusatzliche Mehrbelastungen im Muahlgrindlein und den dort naher un-
tersuchten Knotenpunkten vermieden werden. Gleichwohl bleibt die Verkehrsbelastung im
Kleinerlbacher Weg auch bei einer Anbindung des Baugebietes gering, die Verkehrsqualitat
am Knotenpunkt zur Bamberger StralRe liegt in einem Bereich mit hoher Kapazitatsreserve.

Es muss dabei betont werden, dass die prognostizierte Verkehrsentwicklung sich tber einen
Zeitraum von wenigen Jahren bis hin zu einigen Jahrzehnten erstrecken kann. Das heilt,
dass die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Gebietsentwicklungen nicht sofort, son-
dern erst Uber die Jahre hinweg sukzessive wirksam werden.

Nichtsdestotrotz muss auch auf die Tatsache hingewiesen werden, dass ohne Veranderungen
im Bestandsnetz die Routenwahlmaoglichkeiten fir die verschiedenen Verkehrsbeziehungen
nahezu alternativios sind. Dies trifft insbesondere auf die Rettungsdienstfahrten von und zur
Klinik zu. Die daraus resultierende Verkehrsnachfrage kann derzeit schwerpunktmafig nur mit
der Route durch das Muhligriindlein abgedeckt werden.

Im Ergebnis kann konstatiert werden, dass auch die ermittelten Prognoseverkehrsbelastungen
vom bestehenden Strallennetz problemlos aufgenommen werden kénnen und es zu keinen
Leistungsengpassen kommen wird.*

Nach der Abschluss der Bautatigkeit soll eine Evaluierung des tatsachlich eingetretenen Ver-
kehrsaufkommens stattfinden. Hierzu sind entsprechende Zahlungen zu veranlassen.

Ver- und Entsorgung

Strom
Die Stromversorgung wird vom dem Unternehmen Neustadtwerke vorgenommen.

Gas
Die Kilinik ist bereits an das Gasnetz der Neustadtwerke angeschlossen. Der Anschluss von
weiteren Neubauten ist problemlos méglich, soweit die Weltlage eine Gasversorgung ermog-
licht.

Nahwarme/Fernwarmenetz

Die Klinik Neustadt ist ein grofler Abnehmer von Warme und muss eine entsprechende Ver-
sorgung ihrer Anlagen sicherstellen. Ob sich darliber hinaus die Mdglichkeit der Entwicklung
eines Nahwarmenetzes mit dem umliegenden Quartier besteht, muss geklart werden. Die
Entwicklung von Nahwarmenetzen insbesondere in alteren Wohnquartieren ist in Anbetracht
der Entwicklung der Energieversorgung in Deutschland Uberfallig.

Konkretere Aussagen kdnnen im Rahmen des Bebauungsplans nicht gemacht werden, Inves-
toren und Betreiber eines zu entwickelnden Nahwarmenetzes missen noch gefunden werden.
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Wasserversorgung
Es besteht eine Anschlussmoglichkeit an die Wasserversorgung der Stadt Neustadt a.d.
Aisch.

Léschwasser
Rund um das Klinikareal sind 5 Hydranten vorhanden, 2 mit einer Leistungsfahigkeit von je 96
cbm/h und 3 mit je 48 cbm/h. Die Standorte sind der beiliegenden Karte zu entnehmen.

||*.] o L = -l - _ 2 =y b .‘..' -

Quelle: Wassernetzplan Stadtwerke Neustadt/Aisch (neustadtwerke) , Stand 1.1.2026
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Entnehmbare Wassermenge bei Einzelabnahme:

=192 cbm/h (3200 Vmin)

96 cbmm (1600 I/min)
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48 cbm/h (800 Vmin)

=24 cbom/h (400 Vmin)

Abwasser

Das Abwasser des Planungsgebietes muss in Form eines Trennsystems abgeleitet werden.
Die Schmutzwasserentsorgung des Bestandes und der zukinftigen Planungen kann Uber das
bestehende Kanalsystem abgeleitet werden.

Hinsichtlich des Oberflachenwassers ist das gesamte Kanalsystem der Stadt Neustadt inzwi-
schen an der Obergrenze seiner Belastbarkeit angelangt. Oberflachenwasser kann nicht mehr
ohne Zwischenhaltung in die Vorfluter geleitet werden. Dieser Umstand gilt auch fir das Kran-
kenhausareal.

Daneben ist es aktuell zwingend notwendig, bei immer trockener werdenden Béden mit dem
Gut Wasser anders umzugehen, als Regewasser ausschlie8lich in Vorfluter abzuleiten. Das
Zuruckhalten von Wasser in der Flache ist geboten, und zwar in einer Form, die die Wasser-
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versorgung der Pflanzen in der Freiflachen im Allgemeinen und die von GroRBbaumen im Be-
sonderen substanziell unterstitzt. Der vorliegende Bebauungsplan verbindet die Moglichkeit
im Bereich der Freiflaichen diesen Ansatz zu verfolgen, mit der Notwendigkeit, die Oberfla-
chenentwasserung zu entlasten.

Die Stadt Neustadt/Aisch lieR zwischenzeitlich hydraulische Berechnungen erstellen (Ing. Bu-
ro Volker fiir den Stadtteil und Ing. Biro FC-Planung GmbH fiir den Geltungsbereich der vor-
liegenden Planung).

Fir das Planungsgebiet wurden die Ruckhaltemengen fir 8 Einzugsbereiche ermittelt und
festgesetzt. Die Berechnungen des Entwasserungskonzeptes ermitteln den Speicherungs-
und Rickhaltebedarf. Die konkrete Technische Umsetzung muss den Grundstlicksbesitzern
bzw. deren Freiraumplanern tberlassen werden, um die Volumina mafigeschneidert in der
Flache unterzubringen. Mdglich bzw. zulassig sind Kombinationen aus Regenrtckhaltemul-
den, Rigolen, Zisternen, Retentionsdachern und unterirdischen Regenrickhaltekérpern. Die
vorgesehenen MalRnahmen sind in den Bauantrdgen darzustellen und ihre ausreichende Ka-
pazitat nachzuweisen.

Im Zuge der Neuorganisation der Oberflachenentwésserung des gesamten Klinikbereichs und
seines Umfeldes ist eine Ableitung nach Norden Uber das Gebiet des geplanten Wohnbauge-
bietes ,,Auf der Hohe IlI* die einzig sinnvolle Entlastung und Ergédnzung des Abwassernetzes.
Die angedachten Wohngebaude fur Mitarbeiter auf dem Klinikareal sind auch an diesen Ent-
lastungsstrang anzuschlieBen. Ohne dessen Bau kdnnen keine Wohnungen fir Mitarbeiter
entstehen. Daneben wird fir den inneren Bereich der Klinik ein neuer Kanalstrang vorgese-
hen, der parallel zur RontgenstralRe bis zur Paracelusstral3e fuhrt. Durch diesen Neubau wer-
den mehrere Schwachstellen im bestehenden System beseitigt.

Abfallentsorgung
Die Miullbeseitigung erfolgt durch den vom Landkreis Neustadt a.d. Aisch — Bad Windsheim
eingesetzten Entsorgungsbetrieb.

Altlasten

Im Planungsgebiet sind bislang keine Altlastenverdachtsfalle bekannt.
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Planungskonzept

21

Stadtebauliche Ziele

Klinikkomplex

Die Feststellung des Vollverschleiltes der bestehenden Bettenfliigel flihrt zu der Konsequenz,
dass eine Weiterverwendung der 1958 errichteten Gebaude aus finanziellen, vor allem aber
auch aus funktionellen Gesichtspunkten nicht angeraten ist. Folgende Mangel wurden festge-
stellt:

- Extrem lange Wege aufgrund der Flurlangen

- Lichte Raumbreite bei den Pflegezimmern ist zu gering

- Die notwendigen lichten Flurbreiten kdnnen nicht hergestellt werden
- Deckenhdhe ist zu gering,

- Es besteht keine weitere Traglast fiir nétige Aufstockungen

- keine Mdglichkeit der Trittschalldammung

- keine Maoglichkeit der brandschutztechnischen Ertlichtigung

- kinftig 2-Bett-Zimmer-Standard mit zusatzlichem Raumbedarf

- Anzahl der Planbetten bleibt gleich

Damit sind die Rahmenbedingungen fiir die stadtebauliche Entwicklung des Klinikareals sehr
eng gesteckt. Die funktionalen Erfordernisse diktieren GroRe und Anordnung der zu planen-
den Gebaude.

Ausgehend von der Festlegung des bisherigen Erdgeschossniveaus als schwellenlose Ver-
bindungsebene aller Baukdrper wird folgende Abfolge von Schritten notwendig:

- Neubau eines neuen Bettenhauskomplexes als Ersatz fiir den Bestand

- Neubau eines Arztehauses mit Physiotherapie als Ersatz fiir den Bestand

- Neubau einer neuen technischen Infrastruktur

- AnschlieRender Abbruch der Physiotherapie, des Bettenhauses West mit Urologie
- Abbruch des Bettenhauses Ost nach Nutzung als Puffer fiir die Ubergangsphase
- Alle MaRRnahmen missen bei laufendem Betrieb stattfinden

W/ \ ZA \ \, s "

Neubau Bettenhauskomplex sudseitig vor Bestand Situation nach Abbruch beider Bettenhauser, was das
© Architekturbiiro Andreas Eckl, Regensburg langfristige Szenario darstellt. Als erster Schritt wird nur

der Ostfliigel abgebrochen, nach Fertigstellung Neubau.
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Der geplante kreuzformige Bettenhauskomplex wird das Erscheinungsbild der Klinik stark ver-
andern und dazu beitragen, den Klinikstandort fit fir die nachsten Jahrzehnte zu machen.

Es entsteht eine groRzugigere und wesentlich praktischere Zone des Ankommens, der bishe-
rige ,Klinikpark®, der ohnehin von den schnell nachhause zurlickkehrenden Patienten nicht
mehr genutzt wurde, wird in Sektoren unterteilt, die dann mit einem neuen Griinkonzept die
Gesamtanlage in den Bestand einbinden. Im Bereich des bisherigen Ostflugels soll weiterhin
Baurecht erhalten bleiben, um hier zukilnftige Entwicklungen wieder in die Mitte des Komple-
xes zu bringen. Dies starkt auch die bisherige Funktion des Anlieferhofes zwischen OP-
Neubau und bestehendem Ostflugel und stérkt die bisherigen Verkehrsfunktionen.

Ein separates Technikgebaude im Sidosten der Klinikbauten fiihrt zu funktionaler Entzerrung
und Komprimierung der Technikbereich. Uber eine unterirdische Verbindung wird die Versor-
gung aller Gebaude sichergestellt. Die Andienung erfolgt von Norden.

Arztehaus auf FI.Nr. 2458/2

Der Neubau des Arztehauses als Ersatz fiir die zu verlagernden Praxen und die Physiothera-
pie soll auf dem bisherigen Besucherparkplatz situiert werden. Diese Lage hat den Vorteil,
dass zukiinftig die Parkplatze fir Besucher der Praxen klar zuzuordnen sind, da die Stellplatze
fur Klinikbesucher im Parkdeck untergebracht sind.

Eine neue Zufahrt fiir den Parkbereich vor dem Arztehaus ,Sidwest* bringt eine deutlich ver-
besserter Sicht in den Verkehrsraum, die bisherige Versiegelung durch den Besucherpark-
platz wird reduziert.

Wohngebaude Mitarbeitrer:innen

Aufgrund des auch in Neustadt/Aisch angespannten Wohnungsmarktes und insbesondere des
Mietwohnmarktes sieht die Klinikleitung die Notwendigkeit, zuklinftig kleine Wohnungen fir
Mitarbeiter:innen anzubieten, die andernfalls eine Stellung in der Klinik Nea nicht antreten
kénnten. Dies gilt fir Schwestern und Pfleger, fir Arztinnen und Arzte und auch fir Auszubil-
dende. Ein Nebeneffekt des Wohnens in unmittelbarer Nahe zum Arbeitsplatz ist die Verringe-
rung des Fahrverkehrs.

Die Zuordnung der klinikinternen Wohnnutzung ist so gewahlt, dass ein Ubergang zu den an-
grenzenden Wohnquartieren entstehen wird. Das Wohnbaugebiet ,Auf der H6he 11I* befindet
sich zwar noch in der Planung, die Zuordnung und fu3laufige Verbindung wurde aber bereits
bertcksichtigt. Leider liegen noch keine Finanzierungskonzepte fur diese sinnvolle und not-
wendige Wohnbauentwicklung vor.

Ausgegliederte Nutzungen

Der Standort fur eine psychiatrische Kindertagesklinik des Bezirks und eine Flache flir ein
Boarding-Haus fir angehende Arzt:innen im sudoéstlichen Bereich des Klinikareals war ur-
springlich Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 68 der Stadt Neustadt/Aisch.
Da der Bezirk ein sehr enges Zeitfenster fir die Realisierung seines Projektes eingeplant hat-
te, beschloss der Stadtrat im Jahr 2024, die genannten Nutzungen aus dem vorliegenden Be-
bauungsplanverfahren herauszunehmen und Baurecht Uber ein eigenstédndiges 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. Fir das benachbarte Boar-
dinghaus liegt bislang noch kein Finanzierungskonzept vor.
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2.2

Freiflaichenkonzept

Die Notwendigkeit des Klinikneubaus und damit verbunden das Besetzen des Zentrums der
vorhandenen Parkflachen muss aus freiraumplanerischer Sicht akzeptiert werden. In der wei-
teren Ausarbeitung der Freiflachengestaltung soll gezeigt werden, wie die zur Verfiigung ste-
henden Flachen einen hohen Grad an Biodiversitat erreichen kénnen. Dariiber hinaus wird in-
tensiv Uber die Speicherung von Oberflachenwasser nachzudenken sein, um Reservoire fir
das Anpflanzen von Groflbdumen zu schaffen und gleichzeitig zur Reduzierung des abzu-
transportierenden Anteils beizutragen.

Die bereits im Ansatz vorhandenen Trockenrasen siidlich des Mitarbeiterparkplatzes auf FI.Nr.
2494 und 2495 sollen als Griinflachen festgesetzt und langfristig freigehalten werden. Mit ei-
nem entsprechenden Pflegekonzept kann hier das vorhandene Potential zur Starkung und Er-
halt von schiitzenswerten Gesellschaften erreicht werden.

Zur Sicherung der Saulen-Hainbuchenhecke auf dem benachbarten Grundstiick FI.Nr. 2458
entlang des bestehenden Besucherparkplatzes fanden zu Beginn des Planungsprozesses in-
tensive Verhandlungen mit der Grundstiickseigentimerin statt. Ziel von allen Beteiligten war
der Erhalt der pragenden Baumreihe an der Westgrenze des Planungsgebietes, was am Ende
zur Festsetzung eines 5 m tiefen Schutzkorridors auf Privatgrund fihrte, der nur in einem klei-
nen Teilbereich auf die Tiefe von 3 m reduziert wurde.

Weitere Baumhecken entlang der Nordgrenze, zum Teil hinter dem Arztehaus und nérdlich
des Parkplatzes sowie die Hecke nérdlich der Regenrlickhaltung des Parkplatzes werden
ebenfalls per Festsetzung gesichert. Auch der Baumbestand westlich des Gebaudes des Be-
zirks (sidostlich des Klinikneubaus) soll gesichert werden und ist bei BaumalRnahmen ent-
sprechend zu schutzen.

{ p——
-, Begrinungskonzept Klinikareal NEA
L Legends -
v

;;;;

Kliniken des Landkreises NEA
mit Neubau Bettenhaus Sud

Worschlag
Begranungskonzept Aulenanlagen
07112025 M 1500

© Kerstin Gruber Freiraumplanung

Mit einem Pflege- und Entwicklungskonzept sollen die MaRhahmen zur extensiven Pflege von
vorhandenen Grinflachen, die Anlage von neuen Flachen sowie die Umwandlung vorhande-
ner Beete in naturnahe Vegetationsflachen detailliert geplant und umgesetzt werden, auf der
Grundlage der Grinordnung dieses Bebauungsplans.
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2.3 Ruhender Verkehr, ErschlieBung

Der Stellplatzbedarf der Klinik nach der GaStellV (Garagen- und Stellplatzverordnung 2025)
wurde nachfolgend ermittelt und der Anzahl der bestehenden und zuklnftig geplanten Stell-
platze gegenlbergestellt:

A Klinik Nea wird mit liberdrtlicher Bedeutsamkeit angesetzt, also 1 STP je 4 Betten

m* NF STP dberdrtlich bedeutsam mit drtlicher Bedeutung
Klinik 240 Betten -> 1 5TP/4 Betten 1 5TP/6 Betten (zuldssig)
1 5tp je 4 Betten 60 genau: 60 40 genau: 40
Zuzgl. 60% Besucher-Stp 36 genau: 36 23 genau: 22,8
96 STP+Besuch 63

B1 Bedarf von bestehenden Praxen - Arztehaus Nord (1 STP je 30 m® Nutzfliche - NF)

Allgemeinarztpraxis 206 12 [ 7+5) Bestand, Paracelsus 34
Oralchirurgie 285 18 (10+8) Bestand, Paracelsus 34
Dialyse 200 12 [ 745) Bestand, Paracelsus 34
Apotheke 185 12 (7+3) Bestand, Paracelsus 34
Ergo/Logo 206 12 [ 7+3) Bestand, Paracelsus 34
66
B2 Bedarf von Praxen, die umziehen + 2 neue Praxen - Arztehaus Siidwest (1 STP je 30 m? NF)
Urologie 200 12 (745) auf Parkplatz
Physiotherapie 800 43 (27+16)  auf Parkplatz
Praxis neu 1 200 12 (7+5) auf Parkplatz
Praxis neu 2 200 12 (745) auf Parkplatz
79
C Geplante Personalwohnungen am Standort
Wohnen 1 14 WE 16 (14+2)
Wohnen 2 14 WE 16 (1442 )
Wohnen 3 14 WE 16 (14+2)
48

D Psychatrische Tagesklinik des Bezirks Mittelfranken
Fur die Tagesklinik werden zukinftig 8 STP vorgesehen, die nicht in diese Ermittlung eingehen

Weitere 20 STP sidlich der Tagesklink warden fir die geplante Kindertageseinrichtung vorgesehen.

Gesamtbedarf nach Gastellv 289

E Stellplatze geplant

Mitarbeiterparkplatz 2023 124

Mitarb.parkplatz Erweiterung 24

STP an inneran Stralen 98

Parkdack 240

Parkplitze vor neuem Arztehaus 23

Gesamtanzahl Stellpldtze 509 509 - 289 = 220 STP mehr als gefordert.

F stellpldtze, aktueller Bestand

Mitarbeiterparkplatz 2023 124
STP an inneren Stralen 98
ehem. Mitarbeiter, jetzt Besucher 114
Besucherparkplatz 53

Gesamt 389
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Die bestehende ErschlieRung des Klinikgelandes erfolgt Uber die Paracelsusstralle. Diese Zu-
fahrt vor dem Arztehaus Nord wurde vor einiger Zeit durch die Stadt Neustadt/Aisch verbreitert
und um eine niveaugleiche Querungshilfe erganzt. Diese Zufahrt soll in Zukunft mittels eindeu-
tiger Beschilderung die einzige Zufahrt in das Klinikgelande sein. Eine Zufahrt tber die Ront-
genstralRe soll nicht ermdglicht werden, die auf dem Klinikgelande parkenden Mitarbeiter sol-
len Uber die Paracelsusstrale einfahren und Uber die Rdntgenstrale ausfahren. So wird im
Wesentlichen der Begegnungsverkehr vermieden und eine Uberlastung der Réntgenstrale
ausgeschlossen. An der Paracelsusstrale wird durch eine Parkdeck zusatzliche Stellplatzka-
pazitat erzeugt, so dass der nach Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV, Fassung
2025) ermittelte Bedarf von 289 Stellplatzen deutlich Ubertroffen wird (siehe Tabelle Stell-
platzermittlung). Damit soll zukinftig auch das ,Falschparken” in der Rdntgenstrale ausge-
schlossen werden.

Die zentrale Lage des Parkdecks ermoglicht die Unterbringung aller Besucherstellplatze der
Klinik, sowie der Arztpraxen, soweit diese nicht den Praxen direkt zugeordnet sind. Des Weite-
ren kdnnen alle Stellplatze einer moéglichen zukunftigen Wohnnutzung und dartber hinaus 100
weitere Stellplatze fir Mitarbeiter untergebracht werden.

Die geplante Kapazitat wird auch den notwendigen Schichtwechseln gerecht.

Roéntgenstrale

Die Rontgenstralle ist nicht Teil des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes,
stellt aber die stdliche Begrenzung des Klinikareals dar. Die Stellplatze in der Réntgenstralle
wurden Uber viele Jahre von Klinikbesuchern oder Klinikpersonal genutzt. Die Stadt Neustadt
plant, dass diese Stellplatze zukiinftig nur noch dem Besucherverkehr des Wohnquartiers die-
nen sollen, da fur den Klinikbereich ausreichend Stellplatze zur Verfigung stehen werden.
Wie bereits im bisherigen Beteiligungsverfahren angemerkt, besitzt die Rontgenstralie bislang
keinen Gehweg. Um die Besucherstellplatze fir das Wohnquartier zu erhalten, wird nun auf
dem Kilinikgelande ein Gehweg entlang der Rontgenstral’e vorgesehen, etwas abgesetzt zu
den Stellplatzen und hinter den Gabionenwanden, versehen mit mehreren Verbindungen zur
Roéntgenstralie.

Griinordnerische MaRBnahmen

3.1

Rechtliche Grundlagen und Allgemeines

Die Aussagen des Griinordnungsplans werden Bestandteil des Bebauungsplans und mit ihm
rechtverbindlich. Die festgesetzten Mallnhahmen sind mit einer qualifizierten Freiflachengestal-
tungsplanung als Bestandteil der ErschlieBungsplanung zu konkretisieren.

Der Grunordnungsplan hat nach Art. 4 BayNatSchG die Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu verwirklichen. Weiteres Ziel ist die gestalterische Einbindung der Bau-
kérper in das Landschafts- und Ortsbild. Aullerdem sollen mdgliche negative Umweltauswir-
kungen durch das geplante Vorhaben auf Natur und Landschaft aufgezeigt werden. Durch die
Festsetzung geeigneter MaRnhahmen sollen die Auswirkungen durch die geplante Bebauung
vermindert und kompensiert werden. Diese Festsetzungen betreffen sowohl Angaben zur Nut-
zung und Pflege als auch MaRnahmen zur Eingriinung der Flache.

Das Bundesnaturschutzgesetz §18 Abs. 1 sieht fur 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 Abwagung nach §1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen.
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Um Wiederholungen zu vermeiden, wird in diesem Punkt auf die Ausfihrungen des Umwelt-
berichtes verwiesen, der eine ausflihrliche Darstellung zu allen natirlichen Grundlagen und
etwaigen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf eingriffsrelevante Schutzgiter 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.

Begriindung der Festsetzungen der Griinordnungsplanung

Durchgriinung und Baumpflanzungen
Die Festsetzungen zur Sicherung der vorhandenen Baumreihen und Hecken mit den ergan-
zenden Neupflanzungen sollen die pragenden Griinstrukturen erhalten. AuRerdem stellen sie

eine Anbindung an die norddstlich angrenzenden Heckenstrukturen zwischen Wiese- und
Ackerflachen dar, die den urspriinglichen Landschaftsraum pragten.

Zur Ergdnzung und Aufwertung sowie zur Wiederherstellung der sidlichen parkahnliche
Struktur sollen neben den mit Pflanzgebot belegten Standorten Wiesenflachen entstehen.
Diese sind mit heimischen Wildblumenmischungen (z.B. Blumenwiese 01 oder Blumen Krau-
ter-Rasen von Rieger-Hofmann; Wiesen-Grundmischung von SaatenZeller) anzulegen und
extensiv zu pflegen. Durch eine 1-3-mahlige Mahd mit Abrdumen der Mahgutes wird zum ei-
nen eine artenreiche Wiesenflache entstehen, zum anderen werden die Pflegearbeiten deut-
lich reduziert (gegeniber kurzen Rasenflachen und angelegten, intensiv zu pflegenden Blu-
menbeeten). Daher wird die Anlage von Wildblumenwiesen auf allen Nebenflachen empfoh-
len, was zur Aufwertung der Flora beitragt und damit die Fauna unterstiitzt. Entlang der Wege
kann ein Randstreifen (Akzeptanz-/Sauberkeitsstreifen) haufiger gemaht werden, wodurch er-
kennbar wird, dass die Flachen gepflegt und die hohen Wiesenflachen gewollt sind. Falls er-
forderlich, sollten lediglich die Griinflachen nahe den Haupteingangen intensiv gartnerisch ge-
pflegt werden.

Durch die Verwendung von heimischen und standortgerechten Pflanzenarten fur Baumpflan-
zungen und Ansaaten, aber auch fir mdgliche Staudenpflanzungen, entsteht mehr Artenviel-
falt und die biologische Vielfalt kann auch im stadtischen Raum geférdert werden.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Vor Beginn der Planung wurde im Juli 2019 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung des
Planungsgebietes durchgeflihrt (Gibs, Nurnberg, Projektleitung Frau Purucker). Nachfolgen-
des Fazit darf hier wiedergegeben werden.

,Die vorliegende spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde durchgefihrt, um festzustel-
len, ob Baumalnahmen fiur eine Erweiterung der Klinik Neustadt Aisch zu artenschutzrechtli-
chen Beeintrachtigungen von Tierarten des Anhang IV a) der FFH-Richtlinie bzw. von europa-
ischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie fihren kénnte und um gegebenenfalls
mogliche Verbotstatbestdnde auszuschliel3en.

Als Ergebnis des ,,Abschichtungsverfahrens” (Tabellen im Anhang 1) und in Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehoérde konnten als saP-relevante Tiergruppen die Saugetiere (Fleder-
mause, Haselmaus), Reptilien (Zauneidechse), Amphibien, Tagfalter und Vdgel bestimmt
werden. Zusatzlich wurden Biotopbaume kartiert.

Bei den Tiergruppen Amphibien, Reptilien, Tagfalter sowie Haselmause konnten keine saP-
relevanten Arten nachgewiesen werden. Bei der Untersuchung der Fledermause wurden kei-
ne Fledermausquartiere im Planungsgebiet festgestellt. Die Aufzeichnungen weisen auf eine
Nutzung als Jagdgebiet sowie zum Transferflug hin. Eine Nutzung der Gebaude oder Baum-
hohlen als Quartier kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. In Bezug auf die Végel konn-
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34

ten Gebaudebriter sowie Hohlen- und Nischenbritende Végel festgestellt werden, die durch
die Planungen beeintrachtigt werden kdnnten.

Bei Berticksichtigung der in Kapitel 4.1 formulierten Vermeidungsmafnahmen fiir die Fleder-
mause und gebdudebritende Vogel [...] sowie der in Kapitel 4.2 dargestellten MalRnahmen
zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MalRnahmen) [...] werden
keine Verbotstatbestande gem. §44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt. Demnach hat die
geplante Mallnahme keine nachhaltig messbaren Auswirkungen auf den Erhaltungszustand
der betroffenen Arten.”

Im Zuge der vorgezogenen Behdrdenbeteiligung wurde eine Konkretisierung und Detailierung
der saP gefordert, die im Herbst 2025 erfolgte. Die darin aufgefiihrten Mallnahmen (s. Kapitel
4) wurden in der vorliegenden Griinordnung sowie dem Umweltbericht entsprechend aufge-
nommen und berucksichtigt. Aulerdem muss vor Abbruch von Gebduden eine erganzende
Untersuchung die Gebaudebriter (Vogel und Fledermause) prifen. Diese Erfassung soll im
Jahr 2026 erfolgen. Die daraus resultierenden Ergebnisse und Malnahmen sind entspre-
chend umzusetzen.

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 Umstande erkennbar sind. Es wird vom Zustand vor dem Bau des dstlichen Park-
platzes ausgegangen (entsprechend der Auflage der Baugenehmigung zum Parkplatz). Au-
Rerdem sind mogliche Besonderheiten durch die saP gepriift und durch entsprechende Mal}-
nahmen gesondert berlcksichtig.

Die Erfassung und Bewertung von Naturhaushalt und Landschaftsbild wird in der Karte Nr. 01
dargestellt. Die Flachenbilanzierung zur Eingriffsermittlung ist in Karte Nr. 02 festgehalten.
Durch die Festsetzungen zur Grinordnung mit den verschiedenen MaRhahmen zur Begri-
nung, Pflanzenauswahl, Regenriickhaltung und -Versickerung werden die Voraussetzungen
daflr geschaffen, den Eingriff abzuschwéachen oder zu vermindern (s. Karte 03 und Umwelt-
bericht). Bei Anwendung dieser Festsetzungen ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 56.692
Wertpunkten (Bilanzierung s. Umweltbericht).

MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde

Da bei der Durchfihrung von BaumalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs potenzielle
Verbotstatbestdnde ausgeldst werden kdnnten, sind zusatzlich zu o.g. Minimierungsmafnah-
men weitere MaRnahmen erforderlich, um eine Gefédhrdung von Tier- und Pflanzenwelt zu
vermeiden. Aufgrund der fachlichen Komplexitdt muss aulRerdem eine 6kologische Baubeglei-
tung die Vorhabenstrager auf der Baustelle unterstitzen, bei Begutachtung und Rodung der
Biotopbaume sowie beim Abbruch von Gebauden.

In der vorliegenden saP werden diesbeziglich folgende Vermeidungs- und Minimierungsmalf}-
nahmen aufgefiihrt (s. saP im Anhang sowie Umweltbericht):

e VO01: Kontrolle und Rodung der Gehdlze mit potentiellen Fledermausquartieren auf3erhalb
der Winterruhezeit und Wochenstubenzeit, d.h. Fallung der Bdume im Oktober, nachdem die
Habitatsbaume durch einen Experten auf Besatz kontrolliert wurden.
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o V02: gezielter selektiver Ruckbau auerhalb der Winterruhezeit und Wochenstubenzeit zur
Vermeidung der Besiedlung durch Fledermause, in 2026 werden die Gebaudeteile der Klinik
auf Quartierseignung untersucht, denn bisher verborgen gebliebene Quartiere diirfen bei
Eingriffen in die Fassade nicht gefahrdet werden. Beim Abbruch von Gebduden 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.

e V03: Rdumung des Baufeldes auflerhalb der Brutsaison, d.h. die Baufelder auf offenen
Acker- und Wiesenflachen sind in der Zeit vom 1. Okt.- bis 28. Feb. vollstdndig zu rdumen
und eine Neubesiedelung im Frihjahr zu verhindern.

¢ V04: Ruckschnitt und Rodung von Geholzen aulRerhalb der Brutzeit, d.h. Eingriffe in Gehdlz-
bestande kénnen nur im Zeitraum zwischen 1. Okt. — 28. Feb. durchgefiihrt werden.

¢ V05: Rickbaumalinahmen aullerhalb der Brutzeit, d.h. um gebaudebritende Vogelarten zu
schitzen sollten Rickbaumaflinahmen im Zeitraum zwischen 1. Okt. — 28. Feb. stattfinden.
Falls dies nicht méglich ist, muss sichergestellt werden, dass sich keine britenden Végel
infan den Gebauden befinden. Ist der Riickbau auerhalb der Brutzeit nicht mdglich, muss
das Briten in der Fassade durch Verschliel3en oder Entfernen der entsprechenden Brutplat-
ze verhindert werden.

¢ V06: MaBnahmen gegen Vogelschlag, d.h. falls groRflachige Glasflachen an den Neubauten
geplant werden, muss die Wahrscheinlichkeit fir Vogelschlag verringert werden (Details s.
saP Punkt 4.2.3)

e VO07: insekten- und fledermausfreundliches Beleuchtungskonzept, d.h. es sollte auf eine
nachtliche Baustellenbeleuchtung verzichtet werden. Auf3erdem sollten die Beleuchtung der
StralBen und Wege nach unten geblindelt werden, statt streuend, und mit insektenfreundli-
chen Leuchtmitteln ausgestattet werden, wie Natriumdampflampen oder LED-Lampen mit
warmweil3er Lichtfarbe.

Zudem sind bezugnehmend auf die saP folgende MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitéat (vorgezogene Ausgleichs- bzw. CEF-MalRnahmen) erforder-
lich (detaillierte Erlauterungen s. saP, Punkt 4.2):

¢ CEF 01: Anbringen von zwei Fledermauskasten fur baumhoéhlen- und baumspaltenbewoh-
nende Arten an Baumen im Geltungsbereich, als Ausgleich fur Verlust von zwei Baumen mit
Baumhdhlen, 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 maoglich.

e CEF 03: Aufhangen von Nistkasten fur héhlen- und nischenbritende Vogelarten, inkl. Monito-
ring. Nach aktuellem Stand sind zwei Nistkasten fur Haussperrlingen und zwei Nistkasten fir
Stare anzubringen, diese Daten werden mit der Beobachtung der Gebaudebruter 2026 aktua-
lisiert. AuRerdem sind sieben vorhandenen Nistkdsten umzuhdngen, die an zu fallenden
Baumen hangen. Standortauswahl erfolgt durch fachkundige Person in Abstimmung mit UNB.

3.5 Okologische MaRnahmen zur Kompensation (s. Anlage Karte Nr. 04)

Der Ausgleich erfolgt auf einer externen Flache, welche innerhalb des Landkreises im glei-
chen Naturraum liegt. Es soll die vorhandene Ackerflache aufgewertet werden, sodass eine
Strukturanreicherung der durch intensive Landwirtschaft gepragten Landschaft entsteht und
ein groferer zusammenhangender Bereich der Natur zur Verfugung gestellt werden kann.

Das Grundstiuck Flurnr. 4125, Gemarkung Herbolzheim im Gemeindegebiet Markt Nordheim,
wurde zum Teil bereits flr Ausgleichsmallinahmen (Westteil) der Stadt Neustadt genutzt, es
stehen aber noch ausreichend Kapazitaten fir AusgleichsmaRnahmen zur Verfligung. Die ge-
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plante MaRnahme hat eine Flachengrofie von 9.450 m? (s. Karte 04). Das Grundstuck ist Ei-
gentum des Landkreises Neustadt Aisch/Bad Windsheim.

Bei der Gegenrechnung des ermittelten Ausgleichsbedarfs in Héhe von 56.692 Wertpunkten
und den vorgesehenen Ausgleichsmallinahmen mit 56.700 Wertpunkten kann der Eingriff auf
den externen Flachen komplett ausgeglichen werden.

Beschreibung der AusgleichsmaBRnahmen

Die notwendige Aufwertung des vorgeschriebenen Ausgleichsflache erfolgt durch die Um-
wandlung der intensiv genutzten Ackerflache in extensiv genutztes Griinland.

Es wird folgende Mallnahme zum Schutz, zur Pflege und zum Ausgleich von Natur und Land-
schaft verbindlich festgesetzt:

AusgleichsmalRnahme 01 auf Flurnummer 4125, Gemarkung Herbolzheim

Das Grundstlick Flurnr. 4125 ist in verschiedene Bereiche unterteilt und die MaRnahme ist auf
dem jeweiligen Abschnitt umzusetzen (s. Karte Nr. 04).

FlachengroBe Ausgleichsmaflinahmen: 9.450 m? (ein Streifen von ca. 33 m Breite)
Ausgangszustand: Biotoptyp A11 intensiv bewirtschaftete Acker
Entwicklungsziel: Biotoptyp G212 MaRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland

Ausfiihrung der MaRnahme:

- Bodenvorbereitung durch Pfligen/Frasen und anschlieBend Eggen (ggf. Schwarzbrache
zur Bekampfung von vorhandenen Samenunkrautern (s. Ansaatanleitung der Hersteller)

- Einsaat mit blitenreicher heimischer Saatmischung aus heimischen Wildblumenarten (Ur-
sprungsgebiet Nr. 12: Frankisches Higelland, Produktionsgebiet Nr. 7: Siiddeutsches
Berg- und Hiugelland), zertifiziertes Wildblumensaatgut z.B. Blumenwiese 01 (Rieger-
Hofmann), Grundmischung (FLL RSM Regio) Saaten-Zeller.

- Die Aussaat wird im Frihjahr (Marz -Mai) oder Spatsommer (Ende August — Oktober)
empfohlen, vorzugsweise vor dem Beginn feuchter Witterung.

Pflege:

- Im 1. Jahr sind mehrmalige Schropfschnitte durchfihren, um unerwiinschte Beikrauter
einzuddmmen, inkl. Entfernung des Mahgutes, Schrépfschnitt/Pflegeschnitt erfolgt bei
Aufwuchshéhe von 20-30 cm, Schnitttiefe nicht unter 5 cm; Mahhaufigkeit bis zu 4-mal

- Mehrschirige Mahd im Rahmen der Entwicklungspflege der ersten drei Jahre, mit
Schnitthéhe von 5-10 cm, inkl. Entfernung des Mahgutes

- Sicherstellung einer extensiven Pflege zur langfristigen Sicherung als Lebensraum; 1-2
schirige Mahd mit Abtransport des Mahgutes;

- keine Dungung, kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

Grundbesitz/Umlegung

Es befinden sich alle Grundstlicke im Besitz der Klinik Neustadt/Aisch respektive dem Land-
kreis Neustadt/Aisch Bad Windsheim. Ein Umlegungsverfahren ist deshalb nicht notwendig.
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