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1. Einleitung 

1.1. Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans 

Der Geltungsbereich befindet sich im Stadtgebiet von Neustadt an der Aisch, östlich des Stadtkerns.  
Er umfasst ca. 6,27 ha. Und ist als Sondergebiet einzuordnen. 

Ziel ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen für die Nachverdichtung bzw. 
Erweiterung des Krankenhauses unter Nutzung der vorhandenen Infrastruktur. Der Bereich ist im Süden 

und Westen umgeben von Wohnbebauung. Im Nordosten grenzen innerörtliche Grünstrukturen, wie 
Acker und Grünland, aber auch Hecken und Gehölzstrukturen an. Diese Flächen im Norden befinden 
sich ebenfalls in der Bauleitplanung und werden zum Wohngebiet entwickelt. 

Durch die vorliegende Bauleitplanung soll die medizinische Versorgung der Bevölkerung sichergestellt 
und erweitert werden sowie vorhandene Grünstrukturen bzw. innerstädtische Grünflächen weiterentwi-

ckelt und aufgewertet sowie erforderliche Ausgleichsmaßnahmen geschaffen werden. 

1.2. Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten 
Ziele des Umweltschutzes und Ihrer Berücksichtigung 

Die Umweltprüfung ist ein Verfahren, dass die voraussichtlichen Auswirkungen des Bauleitplans auf die 

Umwelt und den Menschen frühzeitig untersucht. Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch, 
nach § 2 Abs. 4 und §2a BauGB ist grundsätzlich eine förmliche Umweltprüfung durchzuführen. Darin 
sind die Ziele des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6Nr. und § 1a BauGB zu würdigen. Dies erfolgt im 

aktuellen Verfahren durch diesen Umweltbericht. 
Der Umweltbericht bezieht sich nur auf die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen. Deshalb 

werden nur diejenigen Umweltauswirkungen ermittelt, die nach derzeitigen Planungs- und Erkenntnis-
stand bzw. nach vernünftigem planerischem Ermessen vorhersehbar sind. 

Die Bauleitplanung soll dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern und die natürlichen 
Lebensgrundlagen, unter Berücksichtigung des allgemeinen Klimaschutzes, der städtebaulichen 

Gestaltung sowie der Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes, weiterzuentwickeln. 

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben für die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-, Wasser- 

und Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern.  

Im derzeit gültigen Flächennutzungsplan der Stadt Neustadt ist dieser Bereich als Sondergebiet 
„Gesundheit“ ausgewiesen. Die Entwicklung des Baugebietes aus dem Flächennutzungsplan wird in 
der Begründung des Bebauungsplanes erläutert. 

Nach Auskunft des Landratsamtes Neustadt a. d. Aisch liegt ein Teil des Geltungsbereichs im Außen-
bereich, für den die Eingriffsregelung zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs angewendet werden muss 

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschließlich 
der Prognose bei Durchführung der Planung 

Der Geltungsbereich befindet sich auf einer Geländekuppe, die nach Süden und Westen flach und nach 
Norden und Osten etwas steiler abfällt. Die Geländehöhen verlaufen an den nördlichen Grenzen bei 
etwa 319 bis 322 müNN. Die mittige Geländehöhe liegt bei etwa 329,50 bis 330 müNN und fällt bis zur 

südlichen Grenze auf etwa 325,50 bis 328,50 müNN ab. 
Der Geltungsbereich gliedert sich in Innen- und Außenbereich. Der Innenbereich wird durch die vorhan-

dene Bebauung, Verkehrswege und Parkplätze genutzt und durch straßenbegleitende Grünflächen, teil-
weise mit Baumpflanzungen oder Sträuchern, gegliedert. Im Außenbereich finden sich vor allem land-
wirtschaftlich genutzte Acker und Grünland sowie gliedernde Heckenstrukturen, auch die parkähnlich 

gestalteten Grünflächen mit Spazierwegen südlich des Krankenhauses sind großteils dem Außen-
bereich zugeordnet.  
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Im Geltungsbereich finden sich keine kartieren Biotope oder Schutzgebiete. Es sind keine Ausgleichs- 
und Ersatzflächen oder weitere geschützte Fläche vorhanden. Der Naturpark Steigerwald mit Land-

schaftsschutzgebiet beginnt nördlich der Aisch in ca. 500 m Entfernung.  
Im Vorfeld der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) durchgeführt, um 

artenschutzrechtliche Beeinträchtigungen und mögliche Verbotstatbestände auszuschließen. Die 
Ergebnisse der saP werden im Umweltbericht sowie bei der Ermittlung des Eingriffes berücksichtigt. 
Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich. Darüberhinausgehende Auswirkungen sind 

aufgrund der Lage im Stadtgebiet und der damit verbundenen Vorbelastung nicht zu erwarten.  
Da beim Bau der östlichen Parkplätze keine Eingriffsbilanzierung erfolgte (s. Baugenehmigung), wird in 

der vorliegenden Betrachtung vom ursprünglichen Zustand vor dem Bau ausgegangen.  

Im Hinblick auf die Art des geplanten Vorhabens ist die Bestandssituation nachfolgend aufgeführter 
Schutzgüter relevant und miteinander abzuwägen. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt 
verbal argumentativ und betrachtet die Auswirkung des geplanten Bebauungsplans. Dabei werden drei 

Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. 

Schutzgut Boden 
Beschreibung:  

Im Bereich des geplanten Krankenhausanbaus (Bettenhaus) wurde ein Baugrundgutachten durch-
geführt. Der Bereich liegt auf einer Anhöhe, die von Sandsteinhärtlingen gebildet wird. Der Untergrund 

südlich der Klinik besteht aus künstlichen Auffüllungen bis in Stärken zu 1,90 m. Der natürliche Unter-
grund wird von Verwitterungsböden bzw. Fels der Keuperschicht Blasensandstein gebildet. Ein Alt-
lastenverdacht ist nicht bekannt. 

Im Innenbereich ist der Boden aufgrund der Bebauung und Erschließung bereits vorbelastet, was sich 
durch die aktuelle Planung nur sehr geringfügig ändern wird. Anders verhält es sich im Außenbereich 

innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans. Im Norden und Osten liegen landwirtschaftlich genutzte 
Flächen (Acker und Grünland) und im Süden gärtnerisch gestaltete Außenanlagen der Klinik. Die natür-

lichen Funktionen des Bodens sind hier noch möglich, auch wenn aufgrund von Auffüllungen und der 
landwirtschaftlichen Nutzung der Boden überwiegend nur eine geringe Naturnähe aufweist.  

Auswirkung:  
Baubedingt muss Oberboden zwischengelagert und größere Flächen verändert werden. Der Boden wird 

vor allem durch die geplante Bebauung und Erhöhung des Versiegelungsgrades beeinträchtigt. Eine 
Versiegelung zieht einen dauerhaften Verlust der Bodenfunktion nach sich. Durch die Anlage von 
Gebäuden, Straßen und Wegen werden größere Fläche dauerhaft versiegelt. Im Bereich der Parkplätze 

wird außerdem ein Teilbereich aufgefüllt um die Fläche einzuebnen. Durch die Nutzung entstehen keine 
nennenswerten betriebsbedingten Belastungen. Die Auswirkungen sollen insgesamt durch Vermei-

dungsmaßnahmen (s.u.) reduziert werden. Der erforderliche Ausgleich ist im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zu bilanzieren.  

Ergebnis:  
Für das Schutzgut Boden sind aufgrund der Versiegelung des Untergrundes Umweltauswirkungen mit 

einer mittleren Erheblichkeit zu erwarten. 

Schutzgut Wasser 
Beschreibung:  

Im Geltungsbereich sind keine Still- oder Fließgewässer vorhandenen, Überschwemmungsgebiete oder 
sonstige Wasserrechtliche Schutzgebiete sind nicht vorhanden. Angaben über Grundwasserstände 

liegen nicht vor und im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde kein Grundwasser festgestellt.  
Die geologischen Gegebenheiten und Erfahrungen aus dem Stadtgebiet lassen eine eingeschränkte 
Versickerungsfähigkeit im Geltungsbereich vermuten, was im Bodengutachten bestätigt wird. 

Bei stärkeren Regenereignissen gibt es aktuell Probleme mit der Entwässerung über das vorhandene 
Kanalsystem 
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Auswirkung:  
Eine Beeinträchtigung des Grundwassers ist aufgrund der Höhenlage und dem tiefen Grundwasser-

stand bzw. der hohen Überdeckung des Grundwassers sehr unwahrscheinlich. Der Versiegelungsgrad 
ist durch die geplante Bebauung höher anzusetzen als bisher. Dieser Unterschied beeinflusst die Grund-

wasserneubildungsrate im Gebiet jedoch nur geringfügig. 
Die Versickerung des Wassers im Boden wird durch das Gebot der Verwendung von wasserdurch-
lässigen Belägen für Stellplatz und Zufahrtsflächen weiter unterstützt. Das anfallende Oberflächenwas-

ser soll außerdem an verschiedenen Stellen im Geltungsbereich durch Regenrückhalteeinrichtungen 
zur Verdunstung und Versickerung sowie zum gedrosselten Ablaufen gespeichert werden. 

Ergebnis:  

Für das Schutzgut Wasser ergeben sich mit Umsetzung der Vermeidungsmaßnahmen geringe nach-
teilige Umweltauswirkungen. 

Schutzgut Klima/Luft 

Beschreibung:  
Größere Luftaustauschbahnen im Gebiet sind nicht bekannt. Die freien Acker- und Grünflächen haben 
mit Sicherheit eine gewisse kleinklimatische Bedeutung für den innerstätischen Luftaustausch, aber 

keine überörtliche Funktion für Kaltluftentstehung oder als Frischluftleitbahn für die Stadt.  

Auswirkung:  
Das Kleinklima wird durch die Wärmespeicherfunktion von versiegelten Flächen voraussichtlich wärmer. 
Dies soll durch die geplante Bepflanzung, Dachbegrünung, die Ergänzung und Aufwertung der öffent-

lichen Grünflächen sowie den Erhalt der vorhandenen Baumreihen entlang der Straßen minimiert 
werden. 

Ergebnis:  

Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft werden insgesamt als gering 
eingestuft. 

Schutzgut Tiere und Pflanzen 

Beschreibung:  

Im Geltungsbereich und in seiner näheren Umgebung befindet sich kein Natura2000-Gebiet (FFH-, 

Europ. Vogelschutzgebiet), auch sonstige Schutzgebiete und kartierte Biotope sind nicht vorhanden. 

Durch die größtenteils landwirtschaftliche Nutzung der Flächen im Außenbereich des Geltungsberei-

ches ist die Bedeutung für die Tier- und Pflanzenwelt relativ gering. Lediglich die Hecken- und Gehölz-

strukturen entlang der nördlichen Grenzen sind bedeutsam für Flora und Fauna. Im Innenbereich bilden 
der Park sowie die westliche Hecke und die Baumreihe entlang der Straße einige interessante 

Grünstrukturen für die Tierwelt. Um artenschutzrechtliche Belange zu berücksichtigen, wurde im Vorfeld 
eine saP (s. Anhang, spezielle artenschutzrechtliche Prüfung vom Juli 2021, mit ergänzender Karte zu 
Amphibienfunden und Ergänzung zur saP vom Nov. 2025) durchgeführt, welche die sap-relevante 

Tiergruppen untersucht und Biotopbäume kartiert hat.  
Floristisch gesehen sind die vorhandenen Gehölzstrukturen an der nördlichen und westlichen Grenze 

bedeutungsvoll, da diese überwiegend aus heimischen Arten bestehen. Die Bepflanzung der 
parkähnlichen Grünfläche südlich der vorhandenen Klinikgebäude zeigen überwiegend gebietsfremde 
Gehölzarten. Die Krautschicht und Grünlandflächen sind insgesamt relativ nährstoffreich und haben 

keine besondere Artenvielfalt. Allerdings zeigt die zu erhaltende Grünfläche im südwestlichen 
Geltungsbereich Ansätze von Trockenrasenarten, die bei entsprechender Pflege deutlich gefördert 

werden können. 

Auswirkung:  

Die durch Eingriffe und Neuversiegelung betroffenen Bereiche werden in der Eingriffsermittlung berück-
sichtigt und durch die geplanten Ausgleichsmaßnahmen kompensiert. Es werden zudem Vermeidungs- 

und Minimierungsmaßnahmen ausgeführt, um mögliche Verbotstatbestände zu vermeiden. Die park-
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ähnlichen Grünflächen gehen teilweise verloren, allerdings sollen die verbleibenden Grünflächen durch 
zusätzliche Bepflanzungen deutlich aufgewertet werden. Außerdem werden die bisherigen Acker-

flächen, durch Anlage von Wiesen und Grünflächen, floristisch gesehen artenreicher.  
Die vorhandenen Heckenstrukturen im Westen bleiben erhalten. Die Hecken im Norden werden für die 

Zufahrten zu Parkplatz und Wohnheimen verringert. 
Unter Berücksichtigung der in der saP formulierten Vermeidungsmaßnahmen und CEF-Maßnahmen 
sind keine Verbotstatbestände nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten. Laut saP hat 

damit die Planung keine nachhaltig messbaren Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der betroffe-
nen Arten. 

Ergebnis:  

Aufgrund der Erweiterung des Gehölzbestandes, den Vermeidungsmaßnahmen (s.u.) sowie mit Umset-
zung der Ausgleichsmaßnahmen ist für das Schutzgut Tiere und Pflanzen eine mittlere Erheblichkeit 
der Umweltauswirkungen zu erwarten. 

Schutzgut Mensch (Erholung und Lärmemission) 
Beschreibung:  
Der gesamte Umgriff wird durch die Klinik und angrenzende Wohnbebauung bereits vielfältig genutzt. 

Der östliche Geltungsbereich diente bisher landwirtschaftlichen Zwecken. Es gibt kaum Flächen, die der 
allgemeinen Freizeitnutzung dienen könnten. Lediglich die südlichen Grünflächen mit parkähnlicher 

Bepflanzung und Fußwegeführung sollen der Erholung der Patienten zur Verfügung stehen. Im Osten 
liegt der Hubschrauberlandeplatz, was eine gewisse Lärmbelastung nach sich zieht. Das Plangebiet 
besitzt daher keine nennenswerte Bedeutung für die öffentliche Erholungsnutzung. 

Auswirkung:  

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden vorrangig durch temporäre Lärmbelästigung 
während der Bauarbeiten entstehen. Außerdem ist mit geringfügig mehr Verkehr in den Anliegerstraßen 

zu rechnen. Um mögliche erhebliche Belastungen auszuschließen, wurde ein Gutachten mit schalltech-
nischer Untersuchung durchgeführt (s. Begründung u. Anhang). 

Ergebnis:  
Der Geltungsbereich liegt in keiner wertvollen Erholungslandschaft. Das durchgeführte Gutachten zur 

Immissionsbelastung durch Verkehrslärm stellt fest, dass keine erheblichen Beeinträchtigungen durch 
den zusätzlichen Straßenverkehrslärm entstehen. 
Für das Schutzgut Mensch können daher die allgemeinen Auswirkungen als gering eingestuft werden. 

Schutzgut Landschaft 
Beschreibung:  
Das Landschaftsbild ist durch die innerörtliche Lage bereits durch den vorhandenen Klinikbau und die 

Dachlandschaft der Wohnbebauung geprägt bzw. vorbelastet. Die Heckenstrukturen entlang der Gren-
zen sowie die Baumreihen entlang der Straßen sind prägende Grünstrukturen.  

Auswirkung:  

Durch den geplanten Neubau auf der Südseite der Klinik, die Anpassung der Geschosshöhen an die 
benachbarte Bebauung und durch den Erhalt eines Großteils der Gehölzstrukturen sowie durch die 
innerörtliche Lage sind die Blickbeziehungen vom Umland auf die Flächen des Geltungsbereiches eher 

unbedeutend. Es sind keine weiteren visuellen Fernwirkungen auf entfernte Erholungsgebiete oder 
Schutzgebiete zu erwarten.   

Kleinräumig betrachtet richten sich die geplanten Gebäudehöhen nach der vorhandenen Bebauung. 

Ergebnis:  

Durch die Festlegung der Geschosshöhen, die geplante Durchgrünung sowie die innerörtliche Lage 
ergeben sich insgesamt sehr geringe Auswirkungen auf das Landschaftsbild.  
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Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Hinweise auf Kultur- und Sachgüter (z.B. Bodendenkmal) sind im Bearbeitungsgebiet nicht bekannt. 

Wechselwirkungen 
Aufgrund der Vorbelastung des Geltungsbereiches sind keine zusätzlichen Belastungen durch kom-
plexe Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern zu erwarten.  

Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes 

Mit der Umsetzung der geplanten Bebauung würden landwirtschaftlichen Nutzflächen, ein kleiner Teil 
der Heckenstruktur sowie ein Teil der Parklandschaft im Süden verschwinden. Dadurch verändern sich 

die Lebensraumbedingungen und das Nahrungsangebot für die vorhandene Flora und Fauna v.a. für 
verschiedene Vogelarten (typische Vertreter der Siedlung und Siedlungsränder).  
Die Qualität der neu angelegten Grün- und Ausgleichsflächen, aber auch die Aufwertung vorhandener 

Grünstrukturen und gärtnerisch gepflegter Flächen werden daher für Flora und Fauna entscheidend 
sein. Sind viele Grünflächen mit heimischen Pflanzenarten ausgestattet, ist die Wahrscheinlichkeit des 

Erhalts von Nahrungs- und Lebensraumangeboten und damit die Arterhaltung sehr groß. 

Für die vorhandenen Tierarten wird sich durch die Bebauung der Lebensraum verändern. Allerdings soll 
durch die Vermeidungsmaßnahmen und CEF- Maßnahmen (s. saP) sowie die geplanten Ausgleichs-

maßnahmen die vorhandenen Strukturvielfalt erhalten, erweitert und verbessert werden, sodass keine 
Verschlechterung für Flora und Fauna entsteht.  

Auf das Landschaftsbild hat die geplante Bebauung keinen wesentlichen Einfluss, da es durch die 
vorhandene Bebauung und die innerörtliche Lage bereits eine deutliche Gebäudekulisse gibt.  
Bezüglich Kaltluft und Kleinklima wird es geringfügige Veränderungen geben, da eine bebaute/ versie-

gelte Fläche nicht mehr zur Entstehung von Kaltluft beitragen kann. Da es sich hier allerdings um eine 
Nachverdichtung im städtischen Bereich mit entsprechender Grünordnung und Entwässerungsplanung 

handelt, ist es sehr unwahrscheinlich, dass sich die Luftqualität merklich verändern könnte. Potentielle 
Luftabfuhrbahnen werden davon aber nicht beeinträchtigt.  

Durch die geplante Bebauung ändert sich die Oberflächenversiegelung und dadurch kleinräumig auch 
der Wasserhaushalt. Vorher konnte das Oberflächenwasser versickern, nach der Bebauung wird das 
Oberflächenwasser über Kanäle abfließen. Festsetzungen der Baufenster zur Begrenzung der 

maximalen Bebauung sowie der Befestigung von Nebenflächen mit versickerungsfähigen Belägen 
wirken der Oberflächenversiegelung entgegen. Des Weiteren ist die Regenrückhaltung vorgesehen, um 

ein Versickern und Verdunsten des Wassers zu ermöglichen. 

3. Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchführung 
der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung würden die Eigenschaften des Gebiets zunächst erhalten bleiben 

und die landwirtschaftliche Nutzung im Außenbereich fortgesetzt. Aber auch die Defizite im Bereich 
intensiv gepflegter Grünflächen sowie die Problematik bei Starkregenereignissen bleiben bestehen. 

Aufgrund der innerstädtischen Lage muss aber langfristig mit einer Nachverdichtung der Bebauung und 
damit mit einer Veränderung des Versieglungsgrades gerechnet werden. 

4. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der 
nachteiligen Auswirkungen 

Um die Eingriffe in die Natur und die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgüter in einem umwelt-
verträglichen Maß zu halten, sind verschiedene Maßnahmen zur Vermeidung bzw. Verringerung des 

Eingriffs sowie zum Ausgleich vorgesehen, welche in die verbindlichen Festsetzungen des 
Bebauungsplans mit Grünordnung einfließen. 
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4.1 Vermeidungs- und Verringerungsmaßnahmen der Schutzgüter 

Bezogen auf die betroffenen Schutzgüter werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaßnah-
men vorgesehen: 

Schutzgut Boden und Wasser:
Auf die Festsetzung einer Grundflächenzahl wurde verzichtet und stattdessen eine maximale Grund-

fläche durch Baufenster festgelegt (s. Festsetzung). Damit kann u.a. eine kompakte Bebauung und 
gleichzeitig ein hohes Maß an Durchgrünung und Freiflächen im gesamten Baugebiet geschaffen 
werden. Außerdem wird dadurch die Fläche für Versiegelung begrenzt. Durch die wasserdurchlässige 

Befestigung von neuen Stellplätzen und Nebenfächern sowie ein Konzept zur Entwässerung mit 
Nutzung von Grünflächen als Retentionsraum soll die flächige Versickerung und Verdunstung sowie 

mögliche Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebietes weiterhin möglich sein. Durch die 
vorgeschriebene Dachbegrünung und Nutzung von Zisternen soll zudem das Regenwasser auf den 

Flächen zurückgehalten und der Ablauf verzögert werden.  
Während der Ausführung sind die einschlägigen Vorschriften zum Bodenschutz zu beachten. 

Schutzgut Klima/Luft und Landschaft: 
Durch die grünordnerischen Festsetzungen mit Pflanzgeboten und Dachbegrünung, aber auch die 

geplanten Retentionsflächen wird zum einen das Mikroklima positiv beeinflusst (Schatten und Verduns-
tungskühle). Zum anderen wird das Gebiet gleichmäßig durchgrünt und damit das Landschaftsbild und 
Ortsbild aufgewertet.  

Schutzgut Tiere und Pflanzen:  

Die Maßnahmen zum Artenschutz werden separat im nachfolgenden Punkt aufgeführt (s. auch saP).  
Außerdem wird eine ökologische Baubegleitung empfohlen, um die Anforderungen der saP sowie der 
ausstehenden Untersuchungen fachgerecht umsetzen zu können. Da ein Gebäudeabbruch erst nach 

dem Neubau erfolgt, können ergänzende Untersuchungen und Maßnahmen für Gebäudebrüter 
rechtzeitig umgesetzt werden. 

Grundsätzlich soll durch die Festsetzungen zur Grünordnung mit standortgerechten und überwiegend 
heimischen Baumpflanzungen der gesamte Geltungsbereich durchgrünt und strukturreicher werden, 

sodass die Funktion der betroffenen Grünflächen als Habitat für Vögel und Fledermäuse erhalten bleibt.  
Die neuanzulegenden Grünflächen sollen mit artenreichen und trockenheitsverträglichen Blumen-
Kräuter-Mischungen regionaler Herkunft angelegt und extensiv gepflegt werden. Aber auch die 

vorhandenen Grünstrukturen und Beete sollten in artenreiche Wildblumensäume und 
Wildblumenwiesen umgewandelt werden, die eine extensive Pflege mit 1–3-maliger Mahd im Jahr 

benötigen. Es wird angeraten, für die gesamten Außenanlagen ein Nutzung-/Pflegekonzept zu erstellen 

4.2 Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen zum Artenschutz 

Aufgrund der möglichen Gebäudebrüter (Vögel und Fledermäuse) muss eine ergänzende Untersu-

chung vor Abbruch der Klinikgebäude durchgeführt und die daraus resultierenden Maßnahmen 
fachgerecht umgesetzt werden. Die ergänzende Untersuchung soll im Jahr 2026 durchgeführt werden. 

Der Abbruch des Westflügels erfolgt zeitlich versetzt, erst nachdem der Klinikneubau errichtet wurde 
und die Einrichtung umgezogen ist.  

Um Gefährdungen von geschützten Arten zu vermeiden und Verbotstatbestände gem. § 44 BNatSchG 
auszuschließen sind unter Berücksichtigung der saP folgende Vermeidungs- und Minimierungs-

maßnahmen erforderlich (ausführliche Erläuterungen s. Anhang Ergänzung zur saP, Punkt 4): 
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 V01: Kontrolle der Bäume bzgl. Baumhöhlen vor Rodung der Gehölze mit potentiellen Fledermaus-
quartieren durch einen Experten auf Besatz im Zeitraum Ende September/Oktober (außerhalb der 
Winterruhezeit und Wochenstubenzeit). D.h. Fällung der Bäume erst nach Oktober. Die Biotop-

bäume sind im Plan gekennzeichnet. Das genaue Vorgehen ist vor Beginn der Rodungen mit der 
UNB abzustimmen. 

 V02: gezielter selektiver Rückbau von Gebäudeteilen – in 2026 werden die zurückzubauenden 
Gebäudeteile der Klinik auf Quartierseignung überprüft. Bisher verborgen gebliebene Quartiere 
dürfen bei Eingriffen in die Fassade nicht gefährdet werden und beim Abbruch von Gebäuden ist 

die in der saP detailliert beschriebene Vorgehensweise anzuwenden. 

 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, um Nester und Eier 
nicht zu zerstören. Falls die tatsächlichen Bauarbeiten später beginnen, ist durch Flatterbänder 

oder Freihalten von Bewuchs eine Neubesiedelung durch Vögel 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 schüt-
zen sollten Rückbaumaßnahmen im Zeitraum zwischen 1. Okt. – 28. Feb. stattfinden. Ist der Rück-
bau außerhalb der Brutzeit nicht möglich, muss sichergestellt werden, dass sich keine brütenden 
Vögel in/an den Gebäuden befinden, ggf. durch Verschließen oder Entfernen der entsprechenden 

Brutplätze. Die Aussagen der anstehenden Untersuchung zu den Gebäudebrütern sind umzuset-
zen. 

 V06: Sicherstellen des Funktionsraums als Jagdhabitate um die Parkplatzbereiche an der Paracel-
susstraße, durch Erhalt der Baumreihen als Leitstrukturen, Dachbegrünung des geplanten Physio-
Gebäudes sowie bei Neupflanzungen auf blütenreiche und beerentragende Gehölze achten und 

insektenfreundliche Beleuchtung nutzen. 

 V07: Maßnahmen gegen Vogelschlag, d.h. falls großflächige Glasflächen an den Neubauten 
geplant werden, muss die Wahrscheinlichkeit für Vogelschlag verringert werden (Details s. Ergän-
zung zur saP Punkt 4.1)  

 V08: 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 insektenfreundlichen Leuchtmitteln 

ausgestattet werden, wie Natriumdampflampen oder LED-Lampen mit warmweißer Lichtfarbe. 
Zudem können durch gezielte Anpflanzungen unbeleuchtete Bereiche erzeugt werden. 

 V09: Umweltbaubegleitung zur Umsetzung der Maßnahmen wie Begleitung der Baumfällung, 
Standortwahl für Fledermaus- und Vogelnistkästen in Absprache mit der UNB sowie Begleitung 
des selektiven Gebäuderückbaus. 

Des Weiteren sind bezugnehmend auf die saP folgende Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 
ökologischen Funktionalität (vorgezogene Ausgleichs- bzw. CEF-Maßnahmen) erforderlich (detaillierte 

Erläuterungen s. Ergänzung zur saP, Punkt 4.2):  

 CEF 01: Anbringen von zwei Fledermauskästen für baumhöhlen- und baumspaltenbewohnende 
Arten an Bäumen als Ausgleich für Verlust von zwei Habitatbäumen, inkl. Monitoring. Standortaus-
wahl erfolgt durch fachkundige Personen in Abstimmung mit der UNB. Alternativ kann geprüft wer-

den, ob der Stamm erhalten und versetzt werden kann. 

 CEF 03: Aufhängen von Nistkästen für höhlen- und nischenbrütende Vogelarten, inkl. Monitoring. 
Die Beobachtungen zu den Gebäudebrütern werden in 2026 aktualisiert und die Ergebnisse daraus 

sind entsprechend zu berücksichtigen. Nach aktuellem Stand sind 2 Nistkästen für Haussperlinge 
und zwei Nistkästen für Stare anzubringen. Außerdem sind die sieben vorhandenen Nistkästen, 

die an zu fällenden Bäumen hänge, an geeignete Bäume umzuhängen. (Standortauswahl erfolgt 
durch fachkundige Person in Abstimmung mit UNB) 
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4.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsermittlung 

Das Bundesnaturschutzgesetz §18 Abs. 1 sieht für die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu 
erwarten sind.  

Auswirkungen, die zu Veränderungen der Grundfläche oder Nutzung führen und erheblich und/oder 
nachhaltig die Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes beeinflussen, stellen im naturschutzrechtlichen 

Sinne Eingriffe dar, die durch Kompensationsmaßnahmen auszugleichen sind. 
Die Nachhaltigkeit und Erheblichkeit hängen sowohl  
- von der Dauer und Intensität der Beeinträchtigung als auch 

- von der Veränderung der betroffenen Fläche ab. 
Grundsätzlich sind Beeinträchtigungen nicht erheblich, wenn sie innerhalb kurzer Zeit durch natürliche 

Prozesse nivelliert oder durch Schutzmaßnahmen vermieden werden können. 

Im vorliegenden Fall handelt es sich um betroffene Flächen und Grundstücke, die Eigenschaften und 

Merkmale aufweisen, die in Teilbereichen durch ihre naturräumliche Ausstattung mittlere Bedeutung 
bzw. Wert für Naturhaushalt und Landschaftsbild haben, so dass die Regelungen des vereinfachten 

Verfahrens nicht anzuwenden sind. Daher wurde gemäß dem Leitfaden des Bay. Staatsministeriums für 
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU, 2021) „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ 

(2021) die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet, um die Eingriffsschwere zu ermitteln 
sowie Ausgleichsmaßnahmen vorzuschlagen und festzulegen.  
Die Eingriffsbilanzierung wird für den bauplanungsrechtlichen Außenbereich durchgeführt, 

entsprechende der Abstimmungen mit dem Landratsamt Neustadt/Aisch-Bad Windheim. Die Ermittlung 
der Eingriffsschwere, der Kompensationsbedarf sowie die Ausgleichsmaßnahmen wurden mit der 

Unteren Naturschutzbehörde (UNB) am Landratsamt Neustadt/Aisch-Bad Windsheim abgestimmt. 

Erfassung von Naturhaushalt und Landschaftsbild  
(s. Anlage Karte Nr. 01) 

Der geplante Geltungsbereich mit einer Flächengröße von ca. 62.705 m² befindet sich auf einer Gelän-
dekuppe im östlichen Stadtbereich von Neustadt a. d. Aisch.  

Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches besteht die derzeitige Flächennutzung zu ca. 36 % aus 
bereits versiegelten Flächen wie Straßen, Wegen und Gebäuden. Die intensiv genutzten Acker- und 

Grünflächen nehmen ca. 33 % der Fläche ein und ca. 25% die öffentlichen Grünflächen, wie 
Straßenbegleitgrün und die Grünflächen der Klinik. Eine extensive Nutzung findet nur im Bereich der 

vorhandenen Heckenstrukturen statt, die den Geltungsbereich in Westen und Norden einrahmen. Die 
Biotop- und Nutzungstypen werden entsprechend dem Bewertungsschema der Biotopwertliste ermittelt 
(s. Karte 01).  

Bei der Erfassung wurde vom Ausgangszustand der Flächen vor dem Bau der Parkplätze ausgegangen 
(s. Baugenehmigungsbescheid vom 12.09.2019). 

Die floristische Artenvielfalt ist relativ gering, besondere Pflanzenarten wurden nicht festgestellt. 

Folgende Biotoptypen sind im Geltungsbereich vorhanden: 

Biotop- / Nutzungstyp Grundwert Fläche 

X4 Gebäude  keine 0 WP   9.165 m² 

V11 versiegelte Verkehrsflächen keine 0 WP 12.820 m² 

V12 befestigte Verkehrsflächen (geschottert) gering 1 WP      800 m² 

A11 Intensiv bewirtschaftete Äcker gering 2 WP 12.795 m² 

G11 Intensivgrünland gering 3 WP 7.750 m² 

V51 Grünflächen entlang von Verkehrsflächen (Ziergrün) gering 3 WP 4.525 m² 

P11 Park-/Grünanlagen mit Baumbestand gering 5 WP 11.090 m² 

B112 Mesophile Hecke  mittel 10 WP 3.760 m² 

Gesamtsumme Fläche 62.705 m² 
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Um ein mögliches Vorkommen saP-relevanter bzw. geschützter Arten zu ermitteln, wurde eine saP 

durchgeführt (s. Anhang, spezielle artenschutzrechtliche Prüfung vom Juli 2021, mit ergänzender Karte 
zu Amphibienfunden, sowie Ergänzung zur sap vom Nov. 2025). 

Zusammenfassend gilt, dass im Geltungsbereich keine saP-relevanten Arten der Tiergruppen 
Amphibien, Reptilien, Tagfalter sowie Haselmäuse nachgewiesen werden konnten. Die Aufzeichnungen 
zur Fledermäusen weisen auf eine Nutzung als Jagdgebiet sowie zum Transferflug hin. Es wurde kein 

Fledermausquartier festgestellt, allerdings kann eine Nutzung von Gebäuden oder Baumhöhlen als 
Quartier nicht ausgeschlossen werden.  

Bei Beachtung der Vermeidungs- und CEF-Maßnahme ist davon auszugehen, dass keine Verbotstat-
bestände nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgelöst werden und damit keine nachhaltig messbaren Aus-

wirkungen auf den Erhaltungszustand vorhandener Arten eintreten. Die Gebäudebrüter (Vögel und 
Fledermäuse) müssen separat untersucht werden. 

Bewertung von Naturhaushalt und Landschaftsbild (s. Anlage Karte Nr. 02)

Der Geltungsbereich untergliedert sich in Innen- und Außenbereich, wobei der Außenbereich mit einer 
Fläche von 31.845 m² einen Anteil von ca. 50,8 % des Geltungsbereiches einnimmt. Wie mit dem Land-

ratsamt Neustadt a.d. Aisch festgelegt, besteht die Ausgleichsverpflichtung nur für den bauplanungs-
rechtlichen Außenbereich. D.h. die folgende Eingriffsbilanzierung bezieht sich auf alle Flächen, die im 

Außenbereich liegen, mit Ausgangszustand vor dem Parkplatzbau im Osten. 

Die Flächen im Außenbereich sind entsprechend dem Leitfaden (Leitfaden Punkt 3.3.1. S. 15, 1. Spalte 

4. Abschnitt) den verschiedenen Biotop- und Nutzungstypen mit festgelegten Wertpunkten zuzuordnen.  
Die bereits befestigten Straßen bzw. versiegelten Flächen sind ohne naturschutzfachliche Bedeutung 

und mit 0 Wertpunkten zu beurteilen (ca. 3 % der Außenbereichsfläche). Den größten Flächenanteil an 
der Gesamtflächen (88,5 %) nehmen Biotop- und Nutzungstypen mit einer geringen 

naturschutzfachlichen Bedeutung ein (Biotope mit Biotopwert von 1-5 WP), die insgesamt mit 3 
Wertpunkten bilanziert werden. Die Hecken/Gehölzstrukturen sind naturschutzfachlich von mittlerer 
Bedeutung (Biotope mit Biotopwert von 6-10 WP) und werden daher insgesamt mit 8 Wertpunkten 

berechnet (ca. 8,5 % der Außenbereichsfläche). 
Biotoptypen mit hoher Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild (Biotope mit Biotopwert von 

11-15) sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. 

Bezeichnung Fläche (m²) Bewertung 
(WP) 

Befestigte Flächen (Straßen)  665 
Summe Flächen ohne naturschutzfachliche Bedeutung 665 0 

Schotterwege 315 
Ackerflächen, intensiv genutzt 12.795 
Grünland, intensiv genutzt 7.085 
Straßenbegleitgrün 625 
Grünanlage/Park  7.715 
Summe Flächen mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung 28.535 3 

Heckenstrukturen 2.645 
Summe Flächen mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung 2.645 8 

Gesamtsumme Flächen 31.845 

Eingriffsminimierung 

Gemäß BNatSchG sind vermeidbare Eingriffe zu unterlassen und damit Möglichkeiten der Vermeidung 
sowie zur Minimierung des Eingriffs zu ermitteln. 
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Im vorliegenden Fall erfolgt die Berücksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege durch folgende Maßnahmen (Zusammenfassung): 

- Festsetzung der maximal zulässigen Grundfläche der baulichen Anlage sowie der Gebäude-

höhe (Landschaftsbild) 

- Erhalt vorhandener Gehölzstrukturen entlang der Grenzen des Geltungsbereichs sowie entlang 

der Paracelsusstr., inkl. notwendiger Maßnahmen zum Schutz während der Baumaßnahmen  

- Erhalt der südöstlichen Gehölzstrukturen im Park und Neugestaltung der Parkanlagen inkl. 

Gehölzpflanzungen 

- Festsetzung einer Mindestdurchgrünung durch Pflanzgebote mit standortheimischen Laub-

gehölzen auf öffentlichen und privaten Grundstücken 

- Aufwertung der Grünflächen durch Ansaat von Wiesen und Blumenrasen mit heimischen Wild-

blumensaatgut sowie durch Extensivierung der Pflege  

- Erhalt und Ergänzung von Retentionsflächen für die Parkplätze 

- Festsetzung von Retentionsflächen zur Regenrückhaltung zur Vermeidung von Abflussspitzen 
(flächige Regenrückhaltebereiche in südlichen Grünflächen) 

- Festsetzung von Dachbegrünung auf Flachdächern (Regenwasserrückhaltung) 

- Verwendung von wasserdurchlässigen Belegen für neue Stellplätzen, wie Rasenfugenpflaster, 

Rasengittersteinen oder Schotterrasen 

- Hinweis zur Verwendung umweltfreundlicher Beleuchtung (warmweiße LED-Lampen mit abge-

schlossenem Lampengehäuse und begrenzten Abstrahlwinkel, keine Beleuchtung von Vegeta-
tion oder Gewässern) 

- Entsiegelung durch Gebäudeabbruch Westflügel, nachdem der südliche Neubau errichtet 
wurde (zeitlich versetzt) 

Ermittlung des Eingriffs – Flächenbilanzierung Eingriffsregelung 

(s. Anlage Karte Nr. 02) 

Die Ermittlung der Eingriffsschwere sowie des erforderlichen Ausgleichsbedarfs wurde auf Grundlage 

des Leitfadens zur Eingriffsregelung (Bayer. StMLU 2021) durchgeführt. 
Die Ermittlung des Eingriffs nach Leitfaden basiert auf der Bewertung des Ausgangszustandes und der 

Erheblichkeit der Beeinträchtigung bzw. der Intensität des Eingriffs. Des Weiteren sind auch die gesamt-
räumlichen Zusammenhänge in Bezug auf den Lebensraum und das Landschaftsbild zu berücksichti-
gen, ebenso wie die Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen.  

Aus der Karte 02 wird der geplante Eingriff auf den jeweiligen Biotop-Nutzungstyp deutlich.  

Die Intensität des Eingriffs lässt sich aus dem Maß der baulichen Nutzung ableiten (s. Leitfaden, Punkt 
3.3.1. S. 18, 1. Spalte 4. Abschnitt 1). Da keine Grundflächenzahl (GRZ) festgesetzt ist, wird die 
Eingriffsschwere aus dem Verhältnis zwischen befestigten und unbefestigten Flächen im Geltungs-

bereich ermittelt. Der Geltungsbereich umfasst 62.705 m² (=100%), davon werden ca. 36.555 m² 
versiegelt (ca. 58,3 % für Baufenster sowie geplante/vorhandene Flächen für Straßen/Wege/Parkplätze) 

und ca. 26.150 m² werden begrünt (ca. 41,7%). Es wird daher mit einem Beeinträchtigungsfaktor von 
0,59 gerechnet. 

Durch die oben genannten Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen werden die Beeinträchti-

gungen des Bauvorhabens minimiert und Eingriffe teilweise vermieden, was durch den Planungsfaktor 
bei der Ermittlung des Eingriffs berücksichtigt wird.  

Der Ausgleichsbedarf ergibt sich aus der Flächengröße des Eingriffs multipliziert mit den Wertpunkten 
der Bewertung und dem Eingriffsfaktor, abzüglich dem Planungsfaktor (s. Leitfaden Abb. 8). 
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Bezeichnung und Bewertung Fläche 

(m²) 

Bewertung 

(WP) 

Eingriffs-

faktor 

Ausgleichs-

bedarf (WP)

Fläche ohne naturschutzfachliche Bedeutung 

(bereits versiegelte Flächen) 

665 0 0,59 0

Fläche mit geringer naturschutzfachlicher 

Bedeutung (Acker, Grünland, öffentl. Grün) 

28.535 3 0,59 50.507

Flächen mit mittlerer naturschutzfachlicher 

Bedeutung (Hecken) 

2.645 8 0,59 12.484

Summe 31.845 m² 62.991 WP 

Planungsfaktor Begründung Sicherung 

- Schaffung kompakter Siedlungs-
räume und Vermeidung von Zersie-

delung durch Innenentwicklung sowie 
Inanspruchnahme und Fortsetzung 

vorhandener Erschließungsstraßen 

- Reduzierung der Flächeninanspruch-

nahme durch Entsiegelung  

- Rückhaltung des Niederschlags-

wassers durch Dachbegrünung sowie 
Retentionsflächen bei Klinikneubau 

und Parkplätzen 

Durch Erweiterung der bestehenden 
Bebauung innerhalb des Stadtgebietes wird 

die Innenentwicklung vorangetrieben und 
Flächenverbrauch außerhalb der Stadtgren-

zen vermieden. Durch den geplanten 
Abbruch nach der Neubauerrichtung, 
können neue Grünflächen entstehen und 

Bodenfunktionen wieder hergestellt werden. 
Es erfolgt eine Wasserrückhaltung innerhalb 

der Siedlungsfläche durch Dachbegrünung, 
welche Wasser speichert bzw. nur verzögert 
abgibt, sowie Wasserrückhaltung durch 

Retentionsflächen in den Grünflächen. 

Fest-
setzung im 

BP auf 
Grundlage 

§9 Abs. 1 
Nr. 2-4, 10, 
11, 14, 

BauGB  

- Erhalt der randlichen Grün- und 

Heckenstrukturen im Westen und 
Norden 

- Erhöhung der Biodiversität durch 
Schaffung von naturnaher Gestaltung 

der öffentlichen Grünflächen inner-
halb des B-Plan sowie Festsetzung 

der Bepflanzung mit heimischen 
Laubgehölzen 

- Insektenfreundliche Beleuchtung  

Öffentliche Grünflächen mit Wiesen, 

Sträuchern und Bäumen stellen für Tiere 
und Pflanzen einen wichtigen Lebensraum 

dar. Außerdem stellen diese urbanen Grün-
flächen verschiedenen Ökosystemleistun-
gen für den Menschen bereit, wie positive 

Effekte auf das Kleinklima mit frischer Luft, 
Naherholung mit Naturerfahrungen.  

Festsetzun

g im BP auf 
Grundl. § 9 

Abs. 1 Nr. 
10, 15, 15a, 
25 BauGB 

Summe Planungsfaktor     10 % 

Summe Wertpunkte Planungsfaktor  -6.299 WP 

Gesamtsumme Ausgleichsbedarf 56.692 WP 

Bei Berücksichtigung der jeweiligen Flächenbewertung, des Eingriffsfaktors und dessen Reduzierung 
durch die festgesetzten grünordnerischen Maßnahmen (Planungsfaktor) ergibt sich ein notwendiger 

Ausgleichsbedarf von insgesamt 56.692 Wertpunkten.  

Ermittlung der Kompensationsmaßnahmen – Flächenbilanzierung Ausgleich 

(s. Anlage Karte Nr. 03 +04) 

Innerhalb des Geltungsbereiches werden die bereits genannten Maßnahmen zur Vermeidung und zur 
Aufwertung ausgeführt (s. Karte Nr. 03), die im BP als Festsetzungen enthalten sind. 

Sinnvolle Maßnahmen zum Ausgleich bzw. zur Kompensation sind auf Flächen innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans nicht umsetzbar. Die Kompensationsmaßnahmen werden daher in Ab-

stimmung mit der UNB auf externen Flächen ausgeführt. Das vorgesehene Grundstück befindet sich im 
Eigentum der Stadt Neustadt a.d. Aisch. Die geplante Ausgleichsmaßnahme soll die bereits 
vorhandenen Ausgleichsmaßnahmen auf Teilen des Grundstückes sinnvoll ergänzen.  
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Für die geplanten Ausgleichsmaßnahmen ist von folgender Bewertung auszugehen: 

Nr. Ausgangszustand Prognosezustand Ausgleichsmaßnahme 

Code Bezeich
nung 

WP Code Bezeichnung WP Fläche 
m² 

Auf-
wertung 

in WP 

Ausgleichs-
umfang 

(WP) 

1 A11 Acker, 

intensiv 
genutzt 

2 G212 Mäßig extensiv ge-

nutztes, artenreiches 
Grünland 

8 9.450 6 56.700 

Summe Ausgleichsmaßnahme 9.450 56.700 

Es sind insgesamt 9.450 m² als Flächen für Ausgleichsmaßnahmen vorgesehen.  
In der Karte 04 ist die Ausgleichsmaßnahme dargestellt, die auf den Grundstücken Flnr. 4125/0, 

Gemarkung Herbolzheim, Gemeinde Markt Nordheim, umgesetzt werden sollen. 

Bilanzierung 

Die geplanten Ausgleichsmaßnahmen sind vom Umfang und von der Art her geeignet, den mit dem 
Vorhaben bedingten Eingriff auszugleichen.  
Bei der Gegenrechnung des ermittelten Ausgleichsbedarfs in Höhe von 56.692 Wertpunkten und den 

vorgesehenen Ausgleichsmaßnahmen mit 56.700 Wertpunkten kann der Eingriff komplett ausgeglichen 
werden (+8 Wertpunkte). 

Umsetzung der Kompensationsmaßnahmen 

Die Maßnahmen zum Artenschutz (CEF-Maßnahmen) und die Vermeidungsmaßnahmen zum Arten-
schutz V 1-5 sind vor Beginn jeglicher Baumaßnahmen zu umzusetzen.  

Die Ausgleichsmaßnahme ist im zeitlichen Zusammenhang mit der Erschließung des Baugebietes aus-
zuführen, spätestens in den Herbstmonaten nach Baubeginn.  
Die Umsetzung der Ausgleichsmaßnahme ist in der Begründung zur Grünordnung ausführlich beschrie-

ben. 

5. Alternative Planungsmöglichkeiten 

Das beplante Gebiet ist im Flächennutzungsplan bereits als Sondergebiet festgehalten.  
Die geplanten Neubauten schließt direkt an die vorhandene Sondernutzung (Klinikgebäude) an und wird 

als logische Weiterentwicklung/Erweiterung der bereits vorhandenen Bebauung empfunden und ist die 
sinnvollere Alternative gegenüber einer Ausweisung an einem neuen Standort. 

Andere geeignete Standortmöglichkeiten sind aufgrund der notwendigen Anbindung an die vorhandene 
Klinik nicht möglich und nicht vorgesehen. 
Besondere Vorteile dieses Standortes sind zudem: 

- Innerstädtische Nachverdichtung bereits vorhandener Bebauung, inkl. Nutzung der vorhandenen 
Erschließungswege 

- Überbauung von Flächen mit überwiegend geringer Bedeutung für Natur und Landschaft  

- Keine zu erwartenden erheblichen Auswirkungen auf Siedlungsbereiche und den Naturhaushalt 

- Flächenverfügbarkeit ist sichergestellt 
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6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten 
und Kenntnislücken 

Der Umweltbericht bzw. die Beurteilung der Umweltauswirkungen für das Vorhaben wurde unter 
Berücksichtigung nachfolgender Untersuchungen bzw. Umweltdaten verbal argumentativ dargestellt:  
Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, geologische Karte, Arten- und Biotopschutzkar-
tierung Bayern, Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (Juli 2021, Erg. Nov. 2025), Baugrundgutachten 
(Okt. 2021), Angaben von Fachbehörden, eigene Erhebung und Bestandserfassung (Juli 2021). 
Die Einschätzung zu Boden und Versickerungsfähigkeit stammen aus dem Baugrundgutachten für den 
Neubau im Süden. Exakte Kenntnisse über den Grundwasserstand bestehen nicht, sie beruhen eben-
falls auf den Aussagen der Baugrundgutachtens.  

Der Umweltbericht orientiert sich an dem Gliederungsvorschlag im Leitfaden zur Umweltprüfung in der 
Bauleitung (Herausgeber: oberste Baubehörde im Bay. Staatsministerium des Inneren, Jan. 2007). Die 
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde entsprechend dem bayerischen Leitfaden (2021) durchgeführt. 
Der ökologische Ausgleich soll auf externen Flächen umgesetzt werden.  
Die vorliegende Planung wurde bisher in enger Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehörde 
beim Landratsamt Neustadt a. d. Aisch - Bad Windsheim erstellt. Weitere relevante Informationen 
werden, sofern der Bedarf besteht, im weiteren Verfahren ergänzt. 

Kenntnislücken bestehen noch in Bezug auf die Gebäudebrüter, mit Blick auf den geplanten Abbruch 
des Westflügels. Im Zeitplan der Bauabwicklung kann der Westflügel erst abgerissen werden, nachdem 
der Neubau errichtet wurde und alle Abteilungen innerhalb der Klinik umgezogen sind (mehrere Jahre 
Bauzeit). Aktuell ist eine ergänzende Erfassung und Untersuchung der Gebäudebrüter (Vögel und 
Fledermäuse) für das Frühjahr 2026 eingeplant, deren Ergebnisse entsprechend bei der Umsetzung 
der Baumaßnahmen zu berücksichtigen sind.  

7. Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 

Seit Inkrafttreten der Änderung des Baugesetzbuches durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau 

- EAG Bau zum 20. Juli 2004 sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, 

die aufgrund der Durchführung der Bauleitpläne eintreten, zu überwachen, um insbesondere unvorher-

gesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maßnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen.  

Durch die Satzung des Bebauungsplans sind Vorgaben gemacht, um die Auswirkungen der Planung zu 
verringern. Hier sollte die Genehmigungsbehörde im Rahmen ihrer Überwachung von Bauvorschriften 

die Einhaltung und Durchführung der Vorgaben überprüfen. Insbesondere sollte die Ausführung und 
Entwicklung der Ausgleichsmaßnahmen kontrolliert werden (Herstellungskontrolle, Entwicklungs-
kontrolle mit evtl. Fotodokumentation). Ebenso wie die in der saP angeordnete Ausführung und Umset-

zung von Vermeidungs- und CEF-Maßnahmen. Das jährliche Monitoring dieser Maßnahmen wird in der 
saP ausführlich beschrieben (s. saP, Punkt 4). 

Darüberhinausgehende Umweltüberwachungsmaßnahmen sind aktuell nicht notwendig, da keine Um-
weltauswirkungen ersichtlich sind, die über die bereits beschriebenen und im Rahmen der Eingriffsre-
gelung auszugleichenden Beeinträchtigungen hinausgehen. 

8. Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Die Stadt Neustadt a. d. Aisch plant mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 68 „Klinikstandort 

Paracelsusstraße“ die Erweiterung der vorhandenen Strukturen zur Sicherstellung der medizinischen 
Versorgung der Bevölkerung. 
Der Bebauungsplan wird aus dem rechtsgültigen Flächennutzungsplan der Stadt entwickelt. Aus wirt-

schaftlicher, verkehrstechnischer, städtebaulicher und naturschutzfachlicher Sicht weist der vorliegende 
Standort die besten Voraussetzungen für die Nachverdichtung auf. Er bietet die Chance eine sinnvolle 
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und nachhaltige Flächenneuordnung am nordöstlichen Ortsrand von Neustadt mit dazugehörenden 
Grünflächen zu schaffen. 

Der Bebauungsplan hat eine Flächengröße von ca. 6,27 ha.  

Der Geltungsbereich beansprucht teilweise bereits bebaute und befestigte Flächen sowie landwirt-
schaftliche Nutzflächen und schließt unmittelbar an die vorhandene Bebauung an. Im Norden liegen 
landwirtschaftliche Flächen, die in einem Bauleitverfahren Wohngebiet behandelt werden. Die Gehölz-

strukturen am nördlichen und westlichen Rand des Geltungsbereiches bleiben großteils erhalten.  

Für den Geltungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der bestehenden Umweltmerk-
male durchgeführt. In Verbindung mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde der Bestand 

an Schutzgütern im Gebiet dokumentiert, bewertet und die Höhe des Eingriffs definiert. Die Auswirkun-
gen der Planung auf die einzelnen Schutzgüter wurden festgestellt und abgewogen.  
Als wesentlichste baubedingte Wirkfaktoren sind aufgrund der geplanten Versiegelung die Auswirkun-

gen auf die Schutzgüter Boden und Wasser festzustellen. Durch die verbindliche Festsetzung von 
maximalen Flächengrößen, die Durchgrünung und die Pflanzgebote für Bäume sowie die Rückhaltung 

von Niederschlagswasser in verschiedenen Retentionsflächen sollen erhebliche nachteilige Auswirkun-

gen auf den Boden, den Wasserhaushalt, die Pflanzen und Tiere sowie auf das Orts- und Landschafts-

bild vermieden werden. Außerdem wirken erhebliche betriebsbedingte und anlagenbedingte Wirkfakto-

ren auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, welche durch die verschiedenen Vermeidungsmaßnahmen 
sowie Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität (CEF- Maßnahmen 

und Ausgleichsmaßnahmen) vermindert, vermieden und kompensiert werden sollen. 

Die nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen: 

Schutzgut Baubedingte 
Auswirkungen

Anlagenbedingte 
Auswirkungen

Betriebsbedingte 
Auswirkungen

Ergebnis 

Boden Geringe 
Erheblichkeit 

Mittlere 
Erheblichkeit 

Geringe 
Erheblichkeit 

mittel 

Wasser Geringe 
Erheblichkeit 

Geringe 
Erheblichkeit 

Geringe 
Erheblichkeit 

gering 

Klima/Luft Geringe 
Erheblichkeit 

Geringe 
Erheblichkeit 

Geringe 
Erheblichkeit 

gering 

Tiere und 
Pflanzen 

Mittlere 
Erheblichkeit 

Mittlere 
Erheblichkeit 

Geringe 
Erheblichkeit 

mittel 

Mensch 
(Erholung und 
Lärmemission) 

Geringe  
Erheblichkeit 

Geringe 
Erheblichkeit 

Geringe 
Erheblichkeit 

gering 

Landschaft Geringe 
Erheblichkeit 

Gering 
Erheblichkeit 

Geringe 
Erheblichkeit 

gering 

Kultur- und 
Sachgüter 

Nicht betroffen Nicht betroffen Nicht betroffen Nicht betroffen 

Die Auswirkungen der mit dem geplanten Bebauungsplan verbundenen Maßnahmen auf die Umwelt 
sind insgesamt durch die vorhandenen Vorbelastungen, die bestehende Darstellung im FNP und die 
Vermeidungs- und Ausgleichsmaßnahmen von geringer Erheblichkeit. 

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich der Auswirkungen der geplanten Bebauung ist die ökologische 
Aufwertung auf Flächen außerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen. Durch die geplante Aufwertung 

kann der ermittelte Ausgleichsbedarf komplett kompensiert werden.  
Differenzierte Maßnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie zum Ausgleich der Auswirkungen 

der geplanten Bebauung fließen in die Festsetzungen des Bebauungsplans mit Grünordnung ein. 

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass unter Berücksichtigung aller Maßnahmen zum Artenschutz 

sowie der Maßnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltaus-
wirkungen durch das geplante Baugebiet, die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf ein 

vertretbares Maß reduziert werden können und damit der Bebauungsplan natur- und landschaftsver-

träglich ausgeführt werden kann. 


