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Anderung des Flachennutzungsplans und Landschaftsplans sowie
2. Anderung Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 6
»Gewerbegebiet Hohenstadt®

Kurzbegriindung zur Unterrichtung der Behorden gem. § 4 Abs 1 BauGB und zur
friilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

sowie Vorentwurf der textlichen Festsetzungen

(die inhaltlich und formal vollstandigen Unterlagen werden zum néachsten Beteiligungsschritt
erstellt).

1. Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Hohenstadt der Gemeinde Pommelsbrunn im Pegnitztal. Es
umfasst die FI.Nrn. 967, 968, 970, 971, 971/2, 971/5 der Gemarkung Hohenstadt.

2. Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Gemeinde Pommelsbrunn ist im Regionalplan der Region 7 als Kleinzentrum ausgewiesen.
Die Gemeinde hat deshalb Funktionen fir die Versorgung der Bevdlkerung mit Gatern und
Dienstleistungen des Grundbedarfs.

Bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan von 1997 hat die Gemeinde im Bereich des Ge-
werbegebiets ein Sondergebiet fur "Fachklinik fir Lymphologie, Hotel- und Pflegeheim" festge-
setzt. Die Bebauung des Grundstlickes war und ist aber durch eine quer Uber das Grundstlick
verlaufende 110 KV-Leitung erschwert.

Aufgrund des verstarkten demographischen Wandels mit zunehmendem Anteil alterer Bevolke-
rungsgruppen ist der Bedarf an Wohnangeboten fiir Senioren mit kombinierten Pflegeangebo-
ten erheblich gewachsen. Da alle Bemuhungen um eine Verlegung der 110 KV-Leitung in den
letzten Jahren nicht erfolgreich waren, wurde ein Bebauungsvorschlag entwickelt, der ohne Ver-
legung der 110 KV-Leitung realisiert werden kann. Allerdings ist hierfur eine geringfugige Erwei-
terung des Sondergebietes nach Norden erforderlich.

Der Gemeinderat von Pommelsbrunn hat deshalb beschlossen, das Verfahren zur Anderung
des Flachennutzungs- und Landschaftsplans und zur Anderung des Bebauungsplans mit Griin-
ordnungsplan ,Gewerbegebiet Hohenstadt® zur Ausweisung eines Sondergebietes (gem. § 11
BauNVO) mit Zweckbestimmung ,Hotel- und Seniorenwohnanlagen, Pflegeheim, Fachklinik®
einzuleiten. Die festgelegte Zweckbestimmung soll eine gewisse Flexibilitdt und bedarfsgerech-
te Entwicklung des Gebietes ermdglichen.



3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der grofdte Teil des Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung ist bereits im rechtswirksa-
men Bebauungsplan "Gewerbegebiet Hohenstadt" von 1997 enthalten. Erganzt wurde lediglich
der nordliche Teil im Bereich des Flurstiickes 970. Das Gleiche gilt fir den wirksamen Flachen-
nutzungsplan und Landschaftsplan. Im wirksamen Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
aus dem Jahre 1989 ist dieser Bereich bisher als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Der Flachenutzungsplan und Landschaftsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauGB geandert.

4. Standortwahl, Standortalternativen

Die Gemeinde hat bezulglich der Ansiedlung der Seniorenwohnanlage frihzeitig Standortalter-
nativen im Gemeindegebiet Uberprift. Dabei wurde festgestellt, dass im Bereich der Hauptorte
Pommelsbrunn und Hohenstadt keine geeigneten freien Bauflachen zur Verfligung stehen. Bei-
de Ortsteile sind in ihrer weiteren baulichen Entwicklung erheblich eingeschrankt, im Norden
grenzen jeweils steile und landschaftlich wertvolle Hanglagen an, im Suden die freizuhaltenden
Talauen. Auch eine weitere bandartige Entwicklung wird nicht angestrebt, da landschaftliche
und stadtebauliche Griinde gegen eine solche Entwicklung sprechen.

Die Gemeinde Pommelsbrunn halt deshalb den Standort im Gewerbegebiet Hohenstadt, insbe-
sondere aufgrund des bereits bestehenden rechtswirksamen Bebauungsplanes, fur die glins-
tigste Losung. Hier sind in Anbetracht des bestehenden Baurechts die Eingriffe in Natur und
Landschaft durch die geringfligige Erweiterung am geringsten. Weiterhin spricht die Benachba-
rung von Einkaufsmoglichkeiten, offentlichen Einrichtungen und an bestehenden arztlichen und
physiotherapeutischen Angeboten in unmittelbarer Nachbarschaft zur geplanten Wohnanlage
fur die Erweiterung des bereits im Bebauungsplan vorgesehenen Standorts.

Insofern ist auch die im Artikel 78 Abs. 2 (1) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforderliche Vor-
aussetzung fir eine Ausnahmegenehmigung hinsichtlich des Uberschwemmungsgebietes ge-
geben. Es steht keine sinnvolle Alternative fur das geplante Vorhaben im Gemeindegebiet zur
Verfugung. Aufgrund der Geringflgigkeit der Erweiterung der Bauflache kénnen auch die ande-
ren Voraussetzungen gem. WHG erflllt werden (vgl. Punkt 8).

5. Art und MaR der baulichen Nutzung, Baugestaltung, Eingrinung

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha.

Als Art der Nutzung ist ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung "Hotel- und Seniorenwohnanlage, Pflegeheim, Fachklinik" vorgesehen.

Die Grundflachenzahl liegt mit 0,8 im Bereich der Kappungsgrenze der Baunutzungsverord-
nung. Dies ist aufgrund des Nutzungszwecks erforderlich. Es sind 4 Vollgeschosse zulassig,
wobei das 4. Vollgeschoss als Staffelgeschol® mit geringerer Grundflache auszubilden ist. Die
Geschossflachenzahl liegt bei 2,4. Wie im vorhandenen Bebauungsplan wird fir das Sonderge-
biet ein Flachdach oder flach geneigtes Walmdach festgesetzt.
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Aus Grunden des Orts- und Landschaftsbildes ist die Festsetzung der Lage der Gebaude im
Gelande (Festsetzung Hohe Erdgeschof3fulboden) und der maximalen Hohe der baulichen
Anlagen erforderlich. Mit 15,0 m maximaler Gebaudehohe wird sichergestellt, dass die vorge-
sehenen Eingriinungsmaflnahmen wirksam werden. Hierdurch ist gewahrleistet, dass sich das
Gebaude in das Ortsbild einflgt.

Die Einbindung in das Gelande erfolgt Gberwiegend durch Erdwalle, die den Schallschutz ge-
genuber der B 14 gewahrleisten und die bepflanzt werden. Hierfur sind breite Grinflachen nach
Osten und Suden festgesetzt. Dies ist erforderlich, um die baulichen Anlagen in das Land-
schaftsbild einzufligen. Zur Gestaltung der Parkplatze sind Einzelbaumpflanzungen erforderlich.

Weiterhin ist im Osten des Geltungsbereiches eine grof3e Grinflache vorgesehen, um Rickhal-
teflachen als Ausgleich fiir das durch die Bebauung verlorengehende Uberschwemmungsgebiet
zu schaffen.

Der hohe Grunflachenanteil und die umfassenden Pflanzgebote sind insbesondere aufgrund

der Lage des Gewerbegebietes inmitten der Pegnitzaue und der damit verbundenen Einseh-
barkeit von den umliegenden Hohen und Aussichtspunkten erforderlich.

6. Erschlielung

Die Erschlielung erfolgt durch zwei Zufahrten von der Stral3e "Am Markgrafenpark" aus.

Die erforderlichen Anschlussmadglichkeiten fur Strom, Gas, Wasser und Abwasser sowie Kom-
munikation sind vorhanden. Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen.

7. Immissionsschutz

Aufgrund der Zweckbestimmung des Sondergebietes bestehen erhebliche Anforderungen des
Immissionsschutzes, die gesundes Wohnen fir die Bewohner der Seniorenwohnanlage und
insbesondere des Pflegeheimes sicherstellen sollen. Hierfir sind nach Stiden und Osten Larm-
schutzwalle vorgesehen, die die Anlage gegeniber der Immissionsquelle B 14 abschirmen.

Eine weitere Immissionsquelle ist das westlich angrenzende vorhandene Gewerbegebiet und
das ndrdlich angrenzende Sondergebiet. Das nérdlich angrenzende Sondergebiet ist geman
rechtswirksamem Bebauungsplan als Sondergebiet fur Kultur und Schitzen festgesetzt. Das
westlich angrenzende Gewerbegebiet ist gemaR rechtswirksamem Bebauungsplan einge-
schrankt fur Dienstleistung und Handel.

8. Umweltschiitzende Belange, Eingriff und Ausgleich

Bei der Bauflache handelt es sich teils um Flachen mit bestehendem Baurecht, teils um eine
intensiv genutzte Grunlandflache.

Die gesamte Flache liegt im Uberschwemmungsgebiet der Pegnitz (festgesetzt aufgrund des
Hochwassers 1909). Art. 78 Wasserhaushaltsgesetz lasst eine Bebauung im Uberschwem-
mungsgebiet nur unter neuen kumulativen Voraussetzungen zu. Die wichtigste ist, dass fur das
Vorhaben keine geeignete Alternative vorhanden ist. Dies trifft im vorliegenden Fall zu (vgl.
Punkt 4.). Die weiteren Voraussetzungen des Wasserhaushaltsgesetzes kdnnen aufgrund der
Geringfugigkeit der Erweiterung des bestehenden Sondergebietes erflllt werden. So werden
innerhalb des Geltungsbereiches Flachen fiir den Ausgleich des verlorengehenden Uber-
schwemmungsgebietes festgesetzt.



Weiterhin ist der Erweiterungsbereich der bestehenden Bauflache Teil des Landschaftsschutz-
gebietes "Nordlicher Jura". Zur Realisierung des Bauvorhabens ist die Herausnahme aus dem
Landschaftsschutzgebiet erforderlich. Die Gemeinde Pommelsbrunn hat deshalb einen Antrag
auf Anderung der Grenze des Landschaftsschutzgebietes an den Landkreis Nirnberger Land
gestellt. Dieser Antrag wurde vom Kreistag positiv beschlossen.

Der Anderungsbereich liegt in der Pegnitzaue, die im Regionalplan als regionaler Griinzug dar-
gestellt ist. Es handelt sich um einen Standort von hoher landschaftlicher Sensibilitat (detaillierte
Darstellung im Umweltbericht wird zum nachsten Verfahrensschritt erganzt). Allerdings ist der
Bereich aufgrund des bestehenden Gewerbegebietes und den umgebenden StralRen erheblich
vorbelastet und in seiner dkologischen Wirksamkeit eingeschrankt.

Aufgrund des bestehenden Baurechts fur den sidlichen Teil des Geltungsbereiches ist lediglich
die Erweiterung im Bereich des Grundstickes 970 als Eingriff im Sinne des Naturschutzgeset-
zes zu werten. Bei der Eingriffsflache handelt es sich um eine maRig intensiv genutzte Grin-
landflache. Die im Gebiet vorhandenen Baumpflanzungen sollen erhalten und in die Gelande-
gestaltung der Seniorenwohnanlage eingebunden werden. Insgesamt ergibt sich eine Eingriffs-
flache von ca. 2.500 m2. Hierfiir wird entsprechender Ausgleich geschaffen (wird im néchsten
Verfahrensschritt erganzt).

Hinsichtlich der Belange des Artenschutzes ist aufgrund der intensiven Nutzung, der bestehen-
den Bebauung, der StralRen und der 110 KV-Freileitung mit dem Vorkommen seltener wiesen-
britender Vogelarten oder anderer geschuitzter Arten nicht zu rechnen. Detaillierte Angaben
zum Artenschutz werden entsprechend der Ergebnisse des Scopings zum Entwurf erganzt.
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3.1
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Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005
(werden zur Auslegung auf das Planblatt montiert).

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVO)

Sondergebiet gem. 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
»Hotel- und Seniorenwohnanlagen, Pflegeheim, Fachklinik®

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

Grundflachenzahl 0,8
Geschof¥flachenzahl 2,4

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze: IV
Das IV. Geschol ist als Staffelgeschol} auszubilden.

Hohenfestsetzung (§ 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) als Héchstgrenze

Die maximale Gebaudehdhe betragt 15,00 m. Gemessen wird von der fertigen Erd-
geschoss-Fullbodenoberkante (EFOK, siehe C.1.1) bis zur Schnittlinie Aul’enkante
AuRenwand/Oberkante Dachhaut. Notwendige haustechnische Anlagen durfen, so-
weit nicht andere Regeln oder Vorschriften entgegenstehen, ausnahmsweise die
festgesetzte maximale Gebaudehdhe um bis zu 2,00 m Uberschreiten.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Ein Hervortreten einzelner untergeordneter Gebaudeteile in geringfligigem Ausmal}
bis zu 3 m kann ausnahmsweise zugelassen werden.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch aufierhalb der vorgegebenen Baugrenzen
zulassig.
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4.2

4.3

4.4

4.5

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 BauGB)

Festsetzung einer externen Ausgleichsflache nach § 1a Abs. 3 BauGB

Dem Bebauungsplan wird als externe Ausgleichsflachen die FINr. Gemarkung xx
mit einer Flache von xx gm zugeordnet. Als Entwicklungsziel wird xx festgesetzt.
(Details siehe Begrindung). Wird ergénzt

Pflanzgebote fur Einzelbdume

Entsprechend der Plandarstellung sind mittel- bis grof3kronige Laubbdume gem.
Pflanzliste in der Begriindung zu pflanzen. Verschiebungen sind méglich. Pflanz-
qualitat: Hochstamm, Stammumfang 16/18.

Pflanzgebote flr Baum-Strauchhecken

Es sind mind. 2-reihige geschlossene Hecken mit abschirmender Wirkung und ei-
nem Anteil von 5% Baumen zu pflanzen. Im Bereich der Pflanzgebote ist aus-
schlie3lich die Verwendung heimischer Gehdlze It. Pflanzliste in der Begriindung zu-
lassig. Nicht bepflanzte Randbereiche innerhalb der Flachen mit Pflanzgebot sind
als artenreiche Gras-Krautsdume zu entwickeln.

Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar sind wasserdurchlassige Belage zu wahlen
(z.B. versickerungsfahiges Pflaster).

Die festgesetzte Rickhalteflache ist mdglichst naturnah auszubilden.

C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfest-

1.1

1.2

setzungen

Hohenlage der Gebaude
Die Oberkante des fertigen Erdgeschoss-Fuf3bodens darf. max 0,30 cm Uber der
Oberkante der westlichen ErschlieRungsstrasse liegen.

Dachform
Hauptgebaude: Flachdach oder flach geneigtes Walmdach (< 20 °).
Nebengebaude: alle Dachformen

D. Hinweise

1.

Gefahr von Uberflutung
Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet sind Manahmen zum Schutz ge-
gen zuflieRendes Wasser vorzusehen.
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