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1 Allgemeines

1.1 Anlass, Planungserfordernis und aktuelles Planungsrecht

Ein nicht &ffentlicher Vorhabentrager beabsichtigt die Erweiterung bestehender arztlicher /ge-
sundheitlicher Nutzungen im Gebiet des neuen Gesundzentrums am Standort Anton-Bruckner-
Stralde in Hochstadt a. d. Aisch um ein Gebaude zur Erganzung und Sicherstellung der arztlichen
und zahnarztlichen Versorgung zu erweitern. Dazu ist ein konzessionsfahiges und den Vorgaben
entsprechendes Gebaude auch mit Klasse 1b Raumlichkeiten geplant. Dies umfasst neben der
Erweiterung der Zahnarztpraxis mit Laborraumen und Tagesklinik mit medizinischen Zusatzein-
richtungen, gewerbliche Einrichtungen mit medizinischen Nutzungen, Anlagen fur gesundheitli-
che Zwecke, dazu dienende gastronomische Einrichtungen, Ubernachtungsmdglichkeiten fiir Pa-
tienten, Wohnnutzungen fir medizinisches Personal und betriebszugehdrige Wohnungen . Mit-
telfristig ist der weitere Ausbau des Standortes in ein ,Gesundheitszentrum® geplant.
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Lageplan - Plangebiet

Das geplante Vorhaben liegt zum Teil im Geltungsbereich der 15. Anderung des BBP & GOP
,Hochstadt-Ost-Kirchenstiftung“ aus dem Jahr 2012, zum Teil im Geltungsbereich des urspring-
lichen B-Plans von 1972. Die Gebietsart ist als allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO
festgesetzt. Aufgrund der beabsichtigten Entwicklung des Plangebiets zu einem Gesundheitsze-
ntrum Hoéchstadt, welches sich nicht mit der Eigenart eines Allgemeinen Wohngebiets vereinba-
ren lasst und um die mittel- und langfristige stéddtebauliche Entwicklung und die Sicherstellung
der zahn-/ arztlichen Versorgung zu gewahrleisten, ist eine Anderung der planungsrechtlichen
Grundlage erforderlich.
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Des Weiteren wurde festgestellt, dass die Grundstticke in der Anton-Bruckner-Strafl3e 2,4 und 6
im BBP & GOP ,Héchstadt-Ost” als Flache flir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kinder-
garten“ festgesetzt sind. Somit haben die hier bestehenden Nutzungen (Arztehaus, Zahnarzt und
Apotheke) keine ,passende” Rechtsgrundlage.

Vor diesem Hintergrund werden die Flurstlicke 1082, 1082/2, 1082/7, 1082/8 und 1082/12 im

Rahmen der 18. Anderung des BBP & GOP ,Héchstadt Ost* als Sonstiges Sondergebiet — Ge-
sundheitszentrum (§ 11 BauNVO) festgesetzt. Mit dieser Gebietsart wird die planungsrechtliche
Grundlage fur die bestehenden sowie kiinftige Nutzungen und das geplante Vorhaben geschaf-

fen.

BBP & GOP ,Hdchstadt Ost” - 1972
Festsetzung Gebietsart = Flache fur den Gemeinbedarf - Kindergarten
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14. Anderung BBP & GOP ,Héchstadt-Ost-Kir- 15. Anderung BBP & GOP ,Héchstadt-Ost-Kir-
chenstiftung® - 2010 chenstiftung” - 2012
Festsetzung Gebietsart = Allgemeines Festsetzung Gebietsart = Allgemeines
Wohngebiet Wohngebiet

1.2 Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Hochstadt an der Aisch ist eine Stadt im Landkreis Erlangen-Hochstadt, welche zwischen Erlan-
gen und Wirzburg an der BAB 3 liegt. Hier wohnen derzeit insgesamt 14.063 Einwohner (Stand:
31.12.2023) auf 70,87 km? Flache. Zum Stadtgebiet gehdren inklusive des Hauptortes Héchstadt

a. d. Aisch 25 Ortsteile.
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Die Anbindung in Richtung Nlrnberg und Wirzburg ist fir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) Gber die BAB 3, welche durch das Stadtgebiet verlauft, sichergestellt.

Der offentliche Personennahverkehr ist Gber vielfache Buslinien der VGN (Verkehrsverbund
GroRraum Niirnberg) durch den Fahrplan des OPNV sichergestellt. Die ndchstgelegene zentrale
Bushaltestelle des Berufsschulzentrum und der ,Don-Bosco-Schule® befindet sich unter 100 m
Entfernung vom Plangebiet.

(Linien 127,203,204,205,207,238,240,244,245,246,247,248,983 und 203E Stand 10.02.2025)
Die Entfernung zur VGN/ OPNV Drehscheibe und Knotenpunkt ,Schwedenschanze® zum Arzte-
zentrum liegt unter 300 m. (Linien 127,203,204,205,207,238,240,244,245,246,247,248,983 und
203E; Stand 10.02.2025).

Hier werden Verbindungen nach Erlangen, Herzogenaurach, Mihlhausen, Uehlfeld, Neu-
stadt/A., Adelsdorf, Bamberg und den Bahnhdfen sichergestellit.
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Ré&umliche Lage Héchstadt a. d. Aisch (Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Landesamt fiir Digitalisierung, Breit-
band und Vermessung)

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung liegt im Nordosten des Hauptor-
tes und umfasst eine bereits Uberwiegend mit zweigeschossigen Gebauden bebaute Flache. Er
wird nérdlich, stdlich und westlich durch Stral3en und Wohngebaude (zweigeschossige Sattelda-
cher + Walmdacher) und 6stlich durch einen Kindergarten mit Freiflache sowie ein Schulzentrum
begrenzt. Angebunden ist das Plangebiet im Norden Uber die Johann-Sebastian-Bach-Stralde, im
Westen Uber die Anton-Bruckner-Stral3e und im Stiden tber ,Am Grasigen Weg".

Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke mit den folgenden Flurnummern Fl.-Nrn. 1042
(TF), 1046/2 (TF), 1082, 1081/1 (TF), 1082/2, 1082/7, 1082/8 und 1082/12 - alle Gemarkung
Hochstadt a. d. Aisch, mit einer Gesamtflache von 5.636 m? (0,58 ha).
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Stadt Hochstadt a. d. Aisch

_Geltungsbereich
18. Anderung BBP & GOP
,Hochstadt Ost*

Lage des Geltungsbereichs der 18. Anderung BBP & GOP ,Héchstadt Ost” in Héchstadt a. d. Aisch (Bayerische Ver-
messungsverwaltung 2025, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung)

1.3 Verfahren

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung und Anderung eines Bebauungsplans sind das Baugesetz-
buch (BauGB) und die aufgrund § 9a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen (BauNVO +
PlanZV). Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde (hier die Stadt
Hochstadt a. d. Aisch). Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 10 bzw. 13, 13a BauGB geregelt.

Die 18. Anderung Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Héchstadt Ost* wird nach § 13a BauGB
- als Bebauungsplan der Innenentwicklung - im sogenannten beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. Seit dem 01.01.2007 kdnnen Bebauungsplane flr die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung - sognannte Bebauungs-
plane der Innenentwicklung - gemaf § 13a BauGB in einem beschleunigen Bauleitplanverfahren
aufgestellt, gedndert oder erganzt werden. Da das Plangebiet Potential fir innerértliche Entwick-
lungen bietet, handelt es sich bei der vorliegenden Planung um eine Nachverdichtung von Fla-
chen gemal § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die unter § 13a Abs. 1 BauGB aufgefuhrten Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens liegen nach eingehender Vorabsondierung ebenfalls vor:

Die geplante zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO im Geltungsbereich be-
tragt weniger als 20.000 m?. Weiterhin wird durch diesen Bebauungs- und Grinordnungsplan
keine Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet, das nach UVPG oder Landesrecht der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegt. Auch liegen keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung eines der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Erhaltungs-
ziele und Schutzzwecke von Natura-2000-Gebieten (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) vor.

Des Weiteren werden bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes her-
vorgerufen.

Gemal §2 Abs.2 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, die Bauleitplanung mit den Belangen
beteiligter Nachbarkommunen abzustimmen, um mégliche Konflikte auszuschlielen. Dieser Ab-
stimmungsprozess erfolgt im Zuge des zweistufigen Beteiligungsverfahrens nach Baugesetz-
buch.
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2 Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die gemal} § 1 Abs. 4 BauGB zu beachtenden Ziele der Raumordnung fir die Bauleitplanung in
Hoéchstadt enthalten das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sowie der Regionalplan
Region Nurnberg (RP 7).

Die Stadt Héchstadt a. d. Aisch ist im LEP als Mittelzentrum in der AuReren Verdichtungszone
des Verdichtungsraums Nurnberg / Erlangen / Furth ausgewiesen.

Mittelzentren sollen darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden.

Die Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen
raumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungs-
mdglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen. Sie sollen so ent-
wickelt und geordnet werden, dass sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes
erflllen, sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raum-
lich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahr-
leisten, Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen ent-
gegen wirken, sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfligen und ausreichend
Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

Verdichtungsrdume sind bevorzugte Standorte fir die Wirtschaft, das Bildungswesen, den
Dienstleistungsbereich und das kulturelle Leben mit tberregionaler Ausstrahlung und hoher Be-
deutung flur die Entwicklung ganz Bayerns. Diese Funktionen gilt es zu sichern und weiterzuent-
wickeln. Da die Raumnutzungsanspriiche in Verdichtungsraumen besonders vielfaltig sind,
kommt es dabei darauf an, die Nutzungen an rdumlich geeignete Standorte zu lenken. Die Ver-
dichtungsrdume missen langfristig als attraktiver und gesunder Lebens- und Arbeitsraum fir die
Bevolkerung entwickelt und geordnet werden. Eine wichtige Voraussetzung hierfiir sind eine qua-
litative hochwertige und leistungsfahige Versorgungsinfrastruktur.

Des Weiteren ist Hochstadt a. d. Aisch im RP 7 als Mittelzentrum ausgewiesen mit dem Ziel
Hochstadt a. d. Aisch im landlichen Raum im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Nirnberg
/ Farth / Erlangen weiter zu starken.

Die Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung werden in diesem Bebauungsplan
berlcksichtigt: Der weitere Ausbau der vorhandenen medizinischen Versorgung im Geltungsbe-
reich und die Erganzung um Mdglichkeiten fur operative Zahnbehandlung und Kieferchirurgie
entspricht sowohl den Zielen fir den Verdichtungsraum als auch denen flr das Mittelzentrum.

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP/LP) der Stadt Hochstadt befin-
det sich momentan in der Gesamtfortschreibung. Im Entwurf der Gesamtfortschreibung wurde
die Darstellung des Plangebiets als ,Sonstiges Sondergebiet — Gesundheitszentrum* bereits be-
ricksichtigt. Bisher war das Plangebiet als Allgemeine Wohnbauflache dargestellt. Nordlich, std-
lich und westlich des Plangebiets sind Wohnbauflachen, westlich Flache fir Gemeinbedarf dar-
gestellt.
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Stadt Hochstadt a. d. Aisch
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Ausschnitt Entwurf FNP/ LP H6chstadt a. d. Aisch (Stadt Héchstadt)

Da der FNP/LP zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses voraussichtlich im Plangebiet ein ,Sons-
tiges Sondergebiet — Gesundheitszentrum® darstellt, gilt der vorliegende Bebauungs- und Grin-
ordnungsplan somit als gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs- und Landschafts-
plan entwickelt. Da gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstel-
lungen des FNPs/LPs abweicht, auch aufgestellt werden kann, bevor der FNP/LP geandert
wurde, ist — auch wenn der FNP/LP zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses BBP /GOP noch
nicht festgestellt sein sollte - keine gesonderte Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung
erforderlich.

3 Angaben zum Bestand

3.1 Aktuelle Nutzung

Das Plangebiet ist mit Ausnahme einer Stellplatzflache und einer begrinten Freiflache zwischen
den Gebauden bebaut. In den Gebauden sind Arztpraxen, eine Zahnarztpraxis, eine Tagesklinik,
ein Dentallabor, eine Apotheke, ein Kosmetikstudio sowie weitere gesundheitliche teils gewerbli-
che Nutzungen bereits vorhanden. Stellplatze fur diese Nutzungen sind gebindelt (im Sidwesten
und Nordosten) und vereinzelt vorhanden.

3.2 Ortsbild / Landschaftsbild / Vegetation / Topografie

Im Plangebiet sind ein- bis zweigeschossige Gebaude mit versetzen Pultdachern, Pultdachern
und Walmdachern vorhanden. Die Parkplatzflache im Siidwesten ist stark versiegelt, die Stell-
platze im Norden sind mit versickerungsfahigem Belag gepflastert. Die Freiflachen sind gréften-
teils offene Rasenflachen. Eine groRere Eibe im nordwestlichen Eck des Plangebiets, einige
kleine, erst kurzlich gepflanzte Laubbaume und geschnittene, niedrige Hecken in den Vorflachen
einiger Gebauden und im Parkplatzbereich bestehen im Plangebiet. Habitate seltener oder ge-
schutzter Tierarten sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs steht auf dem Nachbargrundstick (kath. Kin-
dergarten St. Michael), also auRerhalb des Geltungsbereichs, eine Reihe aus 13 groReren Hain-
buchen. Die Stdmme dieser Baume sind nur ca. einen halben Meter von der Grundstiicksgrenze
entfernt.
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3.3 Geologie, Boden, Wasser

Das Ausgangsgestein im Geltungsbereich ist laut Geologischer Karte Bayern (M 1:25.000) der
Untere Burgsandstein, der aus der Trias (mittlerer Keuper) stammt. Er ist gepragt durch fein- bis
grobkérnige, gebankt bis plattige Sandsteine, z.T. mit Tonstein-Einlagerungen. Laut Ubersichts-
bodenkarte Bayern (M 1:25.000) haben sich aus diesen Gesteinen meist Braunerden Uber Sand
bis Sandlehm gebildet. Dies entspricht auch den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung (Ge-
opraxis GmbH, 21.11.2024), die in 5 Rammkernbohrungen im Geltungsbereich einen schwach
humosen, 40-50cm starken Oberbodenhorizont aus Mittelsand zeigte, an den sich nach unten
hin bindige, tonige, schwach kiesige Mittelsande, ab einer Tiefe von 1,0m dann feinsandige, erd-
feuchte Tone, ab 2,0m wieder bindige Mittelsande und dann bis 4,0m Tiefe tonige, mitteldichte
bis dichte, sehr schwer zu bohrende Mittelsande anschlossen. Der in einem der Bohrlécher in
1,0 m Tiefe durchgeflhrte Versickerungsversuch zeigte, dass aufgrund der Tonschichten und der
hoch anstehenden bindigen Bdden eine gezielte Versickerung von Regenwasser im Plangebiet
nicht zu empfehlen ist. Grundwasser wurde nicht erbohrt, aber in einer der 5 Bohrungen Schich-
tenwasser in 0,4 m Tiefe. Nach Beendigung der Arbeiten wurde ein Wasserstand bis 0,7 m unter
Gelandeoberkante gemessen.

Generell sollten permanente Grundwasserabsenkungen vermieden werden und sind grund-
satzlich genehmigungspflichtig. Sollten hohe Grundwasserstdnde angetroffen werden, ist zum
Schutz der Gebaude die Errichtung der Keller als wasserdichte Wannen vorzusehen. Insbeson-
dere durch Tiefgaragen kénnen nachteilige Folgen fiir das Grundwasser oder fir Dritte (z.B. Auf-
stau, Umleitung, Absenkung) entstehen. Vor Errichtung von Gebauden, die grofXflachig in den
Grundwasserkoérper eingreifen, ist durch ein hydrogeologisches Gutachten der Einfluss auf das
Grundwasser zu ermitteln und ggf. geeignete Abhilfemalinahmen zu planen. Ein Eingriff in das
Grundwasser stellt grundsatzlich einen Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2
Nr. 1 oder ggf. § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG dar. Benutzungen sind in einem wasserrechtlichen Verfahren
zu behandeln.

Zur Entlastung der o6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen sowie zur Férderung eines naturna-
hen Wasserhaushalts wird die ortsnahe Rulckhaltung, Nutzung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser empfohlen. Die Sammlung von Regenwasser in Zisternen zur Gartenbewasse-
rung sowie die Verwendung von Dach- und Fassadenbegriinungen tragen dazu bei, Abflussspit-
zen bei Starkregenereignissen zu vermindern und den naturlichen Wasserkreislauf zu unterstut-
zen. Offene Wasserflachen, begriinte Mulden sowie durchlassige Belage kénnen zusatzlich zur
Verdunstung, Kihlung und Grundwasserneubildung beitragen. Derartige Malinahmen leisten zu-
dem einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung im Siedlungsbereich.

Im Hinblick auf die in den letzten Jahren zunehmende Haufigkeit und Intensitat von Starknieder-
schlagen wird auf die Notwendigkeit einer friihzeitigen privaten und baulichen Vorsorge hinge-
wiesen. In diesem Zusammenhang wird auf die Blrgerbroschure ,Leitfaden Starkregen — Objekt-
schutz und bauliche Vorsorge® verwiesen, die praxisnahe Empfehlungen zum Schutz von Ge-
bauden und Grundstiicken bei Starkregenereignissen enthalt. Mallinahmen wie die wassersen-
sible Gestaltung von Aufienanlagen, Rickstauklappen, bodengleiche Schwellenvermeidung so-
wie Gelandemodellierungen zur gezielten Ableitung von Oberflachenwasser kénnen entschei-
dend zur Schadensminimierung beitragen.

3.4 Klima

Laut dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fur den Landkreis Erlangen-Hoéchstadt (zi-
tiert in der Begriindung zum Landschaftsplan Hochstadt a. d. Aisch) ist zwar das Mittelfrankische
Becken im bayerischen Vergleich ein relativ warmer und niederschlagsarmer Naturraum, jedoch
kdnnen in Abhangigkeit von der Reliefstruktur deutliche lokalklimatische Unterschiede festgestellt
werden. Wahrend die Keuperhochflachen mit einer Jahresmitteltemperatur von etwa 7 bis 8 °C
und mittleren Jahresniederschlagen von etwa 650 mm dem bayerischen Mittel recht nahe kom-
men, erweisen sich die Senkenlagen und Talrdume, so auch der der Aisch, als trockenere War-
meinseln mit durchschnittlichen Jahrestemperaturen von 8 bis 9 °C.

Seite 8 von 12



3.5 Immissionen

Immissionen, wie Larm, Erschitterung oder Staub, die die Nutzungen im Plangebiet negativ be-
eintrachtigen, sind nicht bekannt. Im Plangebiet werden keine Immissionen verursacht, die die
nahere Umgebung negativ beeintrachtigen wirden.

3.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke im Plangebiet befinden sich vollstandig in privatem Eigentum.

3.7 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets ist direkt Uber die Straflen ,Am Grasigem Weg",
»<Anton-Bruckner-Stral3e® sowie die ,Johann-Sebastian-Bach-Stralle” sichergestellt.

3.8 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstandig ver- und entsorgungstechnisch (Strom, Wasser, Abwasser, Tele-
kommunikation) erschlossen. Die technische ErschlieRung unbebauter Flachen im Plangebiet
kann Uber die Verlangerung der bestehenden Leitungen der einzelnen Spartentrager erfolgen.

Die Entwasserung der bestehenden Grundstiicke erfolgt im Mischsystem. In der Johann-Sebas-
tian-Bach-Strale befindet sich eine Entwasserungsleitung mit einer Dimension von 300 mm
Durchmesser , welches nach Westen in Richtung der Johann-Sebastian-Bach Stralle flie3t. Re-
genwasserkanale sind im Planbereich nicht vorhanden.

4 Planung

4.1 Planungsgrundsitze / Planungsziele

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung im Fokus der Anpassung an kiinftige soziale, wirtschaftliche und umweltschitzende An-
forderungen gerecht werden. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild sollen baukulturell erhalten und entwickelt werden. Er ist
zum Wohl der Allgemeinheit und zur Sicherstellung der medizinischen Versorgung der Einwohner
aufzustellen.

Neben diesen Planungsleitlinien findet die gewinschte stadtebauliche Ordnung und Entwicklung
insbesondere in folgenden Planungsgrundsatzen gemanR § 1 Abs. 6 BauGB ihren Ausdruck:

— Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche — durch die
Anpassung der Kubatur der geplanten Gebaude an die der ndheren Umgebung.

— Beachtung der Gestaltung des Ortsbilds - durch die bestmogliche Einbindung der neuen
baulichen Anlagen in die vorhandenen Strukturen (baulich).

— Berucksichtigung des sachgerechten Umgangs mit Abfallen und Abwassern durch die Si-
cherstellung einer geordneten Entwasserung.

— Berlcksichtigung der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie - durch die Ermdglichung von Solarenergieanlagen und Son-
nenkollektoren.

— Sicherstellung einer ausreichenden Versorgung mit Freiflachen und durch die Regelung
der Grundflachenzahl und Anordnung der Uberbaubaren Grundstucksflachen.
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4.2 Erlauterung der Planungsabsichten — Festsetzungen und Hinweise

421 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzung wird das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Gesundheitszentrum® festgesetzt.

Im SO sind Gebaude fur ein Gesundheitszentrum geplant. Dazu sind auch konzessionsfahige
und den Vorgaben entsprechende Gebaude mit Klasse 1b Raumlichkeiten geplant. Dies umfasst
neben der Erweiterung der Zahnarztpraxis mit Laborrdumen und Tagesklinik mit medizinischen
Zusatzeinrichtungen und gewerbliche Einrichtungen mit medizinischen Nutzungen, Anlagen fur
gesundheitliche Zwecke, dazu dienende gastronomische Einrichtungen, Ubernachtungsmaglich-
keiten fir Patienten, Wohnnutzungen fiir medizinisches Personal und betriebszugehoérige Woh-
nungen.

4.2.2 MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksfliche

Das hochstzulassige Mal der baulichen Nutzung ergibt sich durch die festgesetzte Grundfla-
chenzahl. Die iberbaubare Grundstlicksflache gibt an, wieviel Prozent des Grundstlicks mit bau-
lichen Anlagen Uberbaut werden darf.

GemalR § 17 Abs. 1 BauNVO gilt fir Sonstige Sondergebiete zur Bestimmung des Malies der
baulichen Nutzung ein Orientierungswert fir Obergrenzen von 0,8. Um eine individuelle Gestal-
tung des Sondergebiets zu ermdglichen ist eine GRZ von 0,8 zulassig.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird tber die in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetz-
ten Baugrenzen sowie die Flachenbeschrankung fur Nebenanlagen/ -gebaude in Verbindung mit
der maximal zulassigen GRZ begrenzt. Hierdurch wird der Versiegelungsgrad im SO auf ein mog-
lichst geringes Mal} beschrankt, das raumliche Ausmalf} an zusatzlichen Gebauden und Neben-
gebauden / Nebenanlagen begrenzt und so dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund-
und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Um die Anordnung der Gebaude individuell zu ermdglichen, werden die Baugrenzen (Baufenster)
grol3zligig angeordnet.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber eine maximale Gebaudeoberkante von 11,0 m gere-
gelt, welche von der FulRbodenoberkante des Fertigfullbodens (OKF) im Erdgeschoss (OKF) bis
zum oberen Abschluss der Wand (Oberkante Attika) gemessen wird.

Die OKF des Erdgeschosses darf maximal 0,4 m Uber der Gelandeoberflache am Mittelpunkt der
Gebaudefront liegen. Maldgeblich ist das natlrliche Gelande gemafly der Héhenlinien im Plan.
Rechtlich ist es erforderlich, dass ein ,fester Bezugspunkt® bestimmt oder bestimmbar ist, um
mogliche Interpretationsspielrdume zu vermeiden. Durch die Fokussierung auf den Mittelpunkt
der Gebaudefront und die Hohenlinien des Planblatts wird dieser Anforderung gentige getan und
eine genaue und verlassliche Anwendung gewahrleistet. Die Héhenlinien sind verbindlich im Plan
dargestellt und die Festlegung am Mittelpunkt der Fassadenfront ist leicht Gberprifbar. Weiterhin
ermoglicht die Toleranzgrenze von +0,40 m eine angemessene Bauhdhe, ohne das stadtebauli-
che Umfeld zu beeintrachtigen.

4.2.3 Bauweise / Abstandsflachen

Bauweise

Im SO wird eine offene Bauweise festgesetzt mit der Beschrankung, dass nur Einzelhduser mit
einer maximalen Lange von 45 m zulassig sind. Das Entstehen zu langer Baukorper, welche sich
nicht in die Gestalt der Umgebung einfligen wiirden, werden somit unterbunden.

Abstandsflachen

Seite 10 von 12



Im Geltungsbereich gelten die Regelungen des Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO). Somit
sind, ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen, Abstandsflachen nachzuweisen. Dies ist not-
wendig, um den Nachbarschutz gewahrleisten zu kénnen.

4.2.4 Kfz-Stellplatze / Tiefgaragen

Aufgrund der Erreichbarkeit des Plangebiets mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr Gber die
umliegenden Bushaltestellen (siehe Kap. 1.23.7) besteht - alternativ zum motorisierten Individu-
alverkehr - eine gute Anbindung an das Plangebiet. Vor diesem Hintergrund wurde eine Redu-
zierung der gemaly Garagen- und Stellplatzverordnung vom 30.11.1993 (GVBI. S. 910, BayRS
2132-1-4-B), zuletzt geandert durch § 11 des Gesetzes vom 23. 12 2024 (GVBI. S. 605) sowie §
5 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619), erforderlichen Stellplatze vorgesehen. Demnach
sind nur 35 % der erforderlichen Stellplatze nachzuweisen.

Um eine individuelle Anordnung der Stellplatze zu ermdglichen, sind diese im gesamten SO zu-
l&ssig. Um die Anzahl der Ein- und Ausfahrten aus Griinden der Verkehrssicherheit zu reglemen-
tieren, sind insbesondere an den Stralienecken keine Ein- und Ausfahrten zulassig. Um den er-
forderlichen Stellplatzbedarf im SO nachweisen zu kénnen, sind Tiefgaragen im gesamten SO
zulassig. Die zulassigen Einfahrtsbereiche sind zu bertcksichtigen.

4.2.5 Nebenanlagen / Nebengebaude und Einfriedungen

Um die GrofRe einzelner Nebenanlagen zu reglementieren, sind diese auf eine Grundflache von
je maximal 22 gm beschrankt. Somit wird ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden geleistet.

Um eine moglichst hohe Flexibilitat bezlglich Einzaunungen zum Schutz von Notstromversor-
gungen, vor Einbrichen und Diebstahl zu gewahrleisten, werden lediglich Festsetzungen zum
Material gemacht und hohe Zaune bis 2,2 m mit Ubersteigsicherungen flr zulassig erklart.

4.2.6 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des SO wird Uber die Johann-Sebastian-Bach-Stralle, die Anton-
Bruckner-Strale sowie die Stralle Am Grasigen Weg sichergestellt. Aus Grinden der Verkehrs-
sicherheit sind in den Kurvenbereichen der ErschlieBungsstra’en keine Ein- und Ausfahrten
moglich und zulassig.

4.2.7 MaRBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom

Um einen Beitrag zur Gewinnung von erneuerbaren Energien zu leisten sind auf Flach- oder
Pultdachern - aulerhalb der Flachen fur notwendige technische Anlagen - flachendeckend tech-
nische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zu installieren.

4.2.8 Gestalterische Festsetzungen

Die Bestimmungen zu Fassadenfarben geben einen Rahmen von Gestaltungsmadglichkeiten vor,
der auf ein einheitliches Ortsbild hinwirkt.

4.2.9 Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen in ihrer AuRenwirkung ein integrierter Bestandteil im gesamten Erschei-
nungsbild der Gebdude im Sondergebiet sein und das Ortsbild nicht stéren.
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4.2.10 Ver- und Entsorgung

Strom / Wasser / Gas / Telekommunikation

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets kann Uber die Verlangerung bestehender Leitungen
erfolgen.

Anlagen fiir die Gewinnung von Solarenergie
Die Nutzung von Anlagen fir die Gewinnung von Solarenergie auf den Dachflachen ist zulassig.

Léschwasser
Die Léschwasserversorgung wird durch ein offentliches Hydrantennetz sichergestellt

Entwésserung

Gemal der oben zitierten Baugrunduntersuchung ist eine gezielte Versickerung von Oberfla-
chenwasser nicht mdglich. Da auch keine Oberflachengewasser oder Regenwasserkanale als
Vorfluter zur Verfugung stehen, muss die Entwasserung im Mischsystem erfolgen. In der Johann-
Sebastian-Bach-Stralie befindet sich ein Mischwasserkanal, Gber den die Entwasserung des SOs
erfolgen kann.

Generell sollten permanente Grundwasserabsenkungen vermieden werden und sind grund-
satzlich genehmigungspflichtig. Sollten hohe Grundwasserstdnde angetroffen werden, ist zum
Schutz der Gebaude die Errichtung der Keller als wasserdichte Wannen vorzusehen. Insbeson-
dere durch Tiefgaragen kénnen nachteilige Folgen flr das Grundwasser oder fur Dritte (z.B. Auf-
stau, Umleitung, Absenkung) entstehen. Vor Errichtung von Gebauden, die grol¥flachig in den
Grundwasserkorper eingreifen, ist durch ein hydrogeologisches Gutachten der Einfluss auf das
Grundwasser zu ermitteln und ggf. geeignete Abhilfemalinahmen zu planen. Ein Eingriff in das
Grundwasser stellt grundsatzlich einen Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2
Nr. 1 oder ggf. § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG dar. Benutzungen sind in einem wasserrechtlichen Verfahren
zu behandeln.

Zur Entlastung der &ffentlichen Entwasserungseinrichtungen sowie zur Férderung eines naturna-
hen Wasserhaushalts wird die ortsnahe Rulckhaltung, Nutzung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser empfohlen. Die Sammlung von Regenwasser in Zisternen zur Gartenbewasse-
rung sowie die Verwendung von Dach- und Fassadenbegrinungen tragen dazu bei, Abflussspit-
zen bei Starkregenereignissen zu vermindern und den naturlichen Wasserkreislauf zu unterstut-
zen. Offene Wasserflachen, begriinte Mulden sowie durchlassige Belage kénnen zusatzlich zur
Verdunstung, Kihlung und Grundwasserneubildung beitragen. Derartige Malinahmen leisten zu-
dem einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung im Siedlungsbereich.

Miillentsorgung

Die Mullabfuhr wird durch den Landkreis Erlangen-Hochstadt sichergestellt. An den Abfuhrtagen
sind die jeweiligen Millbehalter entlang der Gehsteige aufzustellen.

Sonstiges

Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben (ErschlieRungsplanung), wie z.B.
Stral3en- und Kanalbauarbeiten, Baumpflanzungen etc. sind samtlichen Versorgungstrager recht-
zeitig zu informieren.

Im Hinblick auf die in den letzten Jahren zunehmende Haufigkeit und Intensitat von Starknieder-
schlagen wird auf die Notwendigkeit einer friihzeitigen privaten und baulichen Vorsorge hinge-
wiesen. In diesem Zusammenhang wird auf die Birgerbroschire ,Leitfaden Starkregen — Objekt-
schutz und bauliche Vorsorge® (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Bonn 2019)
verwiesen, die praxisnahe Empfehlungen zum Schutz von Gebduden und Grundsticken bei
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Starkregenereignissen enthalt. MalRnahmen wie die wassersensible Gestaltung von Aufienanla-
gen, Rickstauklappen, bodengleiche Schwellenvermeidung sowie Gelandemodellierungen zur
gezielten Ableitung von Oberflachenwasser kénnen entscheidend zur Schadensminimierung bei-
tragen.

4.2.11 Fiihrung von Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen sind im Geltungsbereich unterirdisch zu verlegen. Eine oberirische Verle-
gung ist aus stadtebaulichen Griinden nicht gewollt. Zu den als zu erhalten festgesetzten Baumen
muss bei der Leitungsverlegung gemal den einschlagigen Merkblattern ein Mindestabstand von
2,5 m gehalten werden.

Im Geltungsbereich bzw. im direkten Umfeld (insbesondere innerhalb der offentlichen Verkehrs-
flachen) sind Versorgungseinrichtungen der Bayernwerk Netz GmbH vorhanden. Fur diese ist
eine Beeintrachtigung des Bestandes, der Sicherheit und des Betriebs auszuschliefien. Bei 20
kV-Kabeln ist ein Schutzzonenbereich je 0,5 m beiderseits der Trassenachse und bei Gasleitun-
gen ein Schutzstreifen je 1,0 m beiderseits der Trassenachse zu bericksichtigen.

Zur Versorgung des Planbereichs, mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aulRerhalb des Plangebiets erfor-
derlich.

Auf Ebene des Bauantrages sind die Trassen sowie eventuelle Neu- und Umverlegungen detail-
liert im Zuge der Spartenabfrage zu bertcksichtigen und mit dem konkreten Vorhaben abzustim-
men.

4.2.12 Stutzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen

Um moglichst groRRe Flexibilitat bei der Bauausfihrung und der Gestaltung der Freiflachen zu
ermaoglichen, werden mit Ausnahme eines Verbots von Stitzmauern zu den 6ffentlichen Strallen
hin keine Festsetzungen zu Stlitzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen getroffen.

4.2.13 Griinordnung

Um dem Bauwerber mdglichst grof3e Flexibilitat bei der Gestaltung der Freiflachen zu ermogli-
chen, werden keinerlei Festsetzungen zur Grinordnung getroffen. Es werden also keine Pflanz-
pflichten fir Baume oder Straucher, keine Dachbegriinung, keine Fassadenbegrinung, keine
Mindest-Substratstarke Uber Tiefgaragen und keine Erhaltungsbindungen fir die Bestands-
baume festgesetzt. Steingarten sind gemaf der aktuellen Garagen-, Stellplatz- und Freiflachen-
satzung der Stadt Hochstadt a. d. Aisch Steingarten nur in begrenzter Grée zuldssig.

Die Reihe aus 13 groReren Hainbuchen auf dem 6stlichen Nachbargrundstick steht so nah an
der Grundstlcksgrenze, dass beim Bau der Tiefgaragenzufahrt nach aktuellem Planungsstand
mindestens drei dieser Baume gefallt werden missen, da die Abgrabung fir die TG-Rampe zu
stark in den Wurzelraum dieser Baume eingreift. Ersatzpflanzungen hierfir werden im Geltungs-
bereich nicht festgesetzt; angestrebt wird stattdessen, auf dem Nachbargrundstiick wieder drei
neue Baume zu pflanzen; die Abstimmungen mit dem Betreiber des Kindergartens ist bereits
erfolgt. Dies kann jedoch im vorliegenden B-Plan nicht festgesetzt werden. Ein artenschutzrecht-
liches Gutachten als Grundlage fir das vorliegende Bauleitplanverfahren wird von der Unteren
Naturschutzbehoérde nicht gefordert; sollten sich jedoch im Zuge der BaumalRnahme herausstel-
len, dass — wie hier vermutet — einzelne der 13 Hainbuchen auf dem Nachbargrundstlick gerodet
werden mussen, sind die betreffenden Baume vor der Rodung durch einen fachkundigen Biolo-
gen auf artenschutzrechtlich relevante, aktuell oder regelmaRig genutzte Lebensstatten aufwei-
sen (z.B. Hohlen, Spalten, Rindenabplatzungen) zu untersuchen. Sollten diese vorhanden sein,
ist vor der Fallung bei der Regierung von Mittelfranken / Hohere Naturschutzbehorde ein Antrag
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auf eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zu stellen.
Ein entsprechender textlicher Hinweis hierzu ist auf dem Planblatt enthalten.

5 Belange von Natur und Landschaft

5.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung verzichtet, da gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Anderung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Eine Eingriffsbilanzierung und Zuordnung
von Ausgleichsflachen werden demzufolge nicht erforderlich.

5.2 Umweltpriifung / Umweltbericht

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt wird, ist
hier keine Umweltprifung erforderlich.

6 Das Plangebiet in Zahlen

Flache m? %
Sonstiges Sondergebiet ,,Gesundheitszentrum® 5.006 89
Private Stralenverkehrsflache 240 4
Offentliche StraBenverkehrsflache 390 7
Gesamtflache Geltungsbereich 5.636 100
Niirnberg, 14.07.2025

Bearbeitet:

Planungsbiiro Vogelsang in Zusammenarbeit mit der Stadt Hochstadt
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