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1. PLANUNGSERFORDERNIS

Der Bau-, Stadtentwicklungs- und Umweltausschuss der Stadt Hersbruck hat beschlos-
sen, den Bebauungsplan Nr. 15 fur das Gebiet ,Innere Lohe" im Bereich des Post-
hofareals (FI.Nr. 273) zu &ndern. Ziel ist die Erméglichung einer besseren Grund-
stucksausnutzung dieses innerstadtischen Quartiers. Hintergrund ist der konkrete Be-
darf nach einem Arztehaus in zentraler Lage. Der Geltungsbereich, der unmittelbar an
den Marktplatz von Hersbruck angrenzt und sich auch in der Nahe des Bahnhaltepunk-
tes Hersbruck befindet, ist fur diese Zwecke hervorragend geeignet. Fir das genannte
Vorhaben liegt eine konkrete Planung vor, die im Detail und hinsichtlich der gestalteri-
schen Anforderungen mit der Stadt Hersbruck intensiv abgestimmt wurde. Um dieses
Vorhaben zu ermdglichen, ist der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 1989 in
mehreren Punkten zu andern.

Die Stadt Hersbruck ist Mittelzentrum am 6stlichen Rand des Verdichtungsraumes
Nurnberg/Furth/Erlangen und Siedlungsschwerpunkt im dstlichen Landkreis Nurnberger
Land. Der Geltungsbereich der Anderung tiberplant zum gréRten Teil eine seit Jahren
minder genutzte innerdrtliche bereits bebaute Flache.

2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETS UND ORTLICHE SITUATION

Das Plangebiet liegt in Hersbruck westlich des Marktplatzes stdlich der Poststral3e und
Ostlich der Dr.-Gustav-Schickedanz-StralRe. Es umfasst die FI. Nr. 273, Gemarkung
Hersbruck und hat eine Flache von ca. 0,2 ha.

Das Gelande ist sehr schwach nach Westen und nach Stiden geneigt und von Bebau-
ung umgeben. Naturnahe Flachen oder kartierte Biotope sind nicht vorhanden.

3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND VORGABEN

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 03.11.2017 sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuellen
Fassung.

Die Planung dient der Innenentwicklung von Hersbruck. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist allseits von Bebauung umgeben und ist bereits baulich genutzt. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache liegt bei einem Geltungsbereich von ca. 0,2 ha und ei-
ner Grundflachenzahl von 1,0 deutlich unter 20.000 gm. Der Bebauungsplan wird des-
halb gem. 8 13 a BauGB aufgestellt.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13 a BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.
Da evtl. Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Einriffsregelung beim Bebauungs-
plan der Innenentwicklung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig
gelten, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich. Die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes werden im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes in der Abwagung berticksichtigt und durch ent-
sprechende MalRhahmen umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die Stadt Hersbruck ist im Regionalplan der Region Nirnberg (7) als Mittelzentrum im
Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen dargestellt.
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Zentrale Orte sollen Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung sein. Damit ist Hersbruck
aus Sicht der Raumordnung ein sehr guter Standort fur die Entwicklung eines Wohnge-
bietes. Auch eine attraktive OPNV-Verbindung ist durch die Nahe des Bahnhofs gege-
ben.

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes hin-
sichtlich einer nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung werden durch
die vorliegende Planung umgesetzt.

Flachennutzungsplan / Bebauungsplan

Fir die Stadt Hersbruck liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Dieser stellt den
Geltungsbereich als Kerngebiet dar. Der Bebauungsplan ist deshalb gem. § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Auch der derzeitig rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 15 stellt den gesamten Gel-
tungsbereich als Kerngebiet dar. Bislang sind eine Grundflachenzahl von 1,0 und eine
Geschossflachenzahl von 2,0 festgesetzt. Zulassig sind 3 Vollgeschosse in geschlosse-
ner Bebauung.

Zur Poststral3e hin und zum Unteren Markt sind Baulinien festgesetzt, nach Westen zur
Dr.-Gustav-Schickedanz-Stral3e hin eine Baugrenze, die etwa um den Bereich des
ehemaligen Stadtgrabens von der westlichen Grenze des Geltungsbereiches abgerickt
ist.

Abb. Rechtswirksamer Bebauungsplan Nr. 15
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4.2

BESTANDSAUFNAHME
Stadtebauliche Grundlagen

Der Geltungsbereich befindet sich im dicht bebauten Kernstadtgebiet von Hersbruck in
zentraler Lage unmittelbar westlich des Marktplatzes. Innerhalb des Geltungsbereiches
befinden sich im Osten zum Marktplatz hin das bestehende Geb&ude mit Post und Bir-
gerburo, im mittleren Bereich Stellplatze und Hofflachen sowie im westlichen Teil ein
minder genutztes Lagerhaus sowie ein Grinbestand mit einzelnen Baumen.

Der Bereich nordlich der Poststral3e ist durch Handelsbetriebe und Dienstleistungen ge-
pragt. Westlich des Geltungsbereiches befinden sich neue, mehrgeschossige Wohnge-
baude und sudlich Geschaftsgebdude im Bereich der ehemaligen Stadtmauer.

Die umgebende Bebauung ist drei- bis viergeschossig. Beziglich der Dachformen
Uberwiegt das steile Satteldach, bei der Villenbebauung im Westen sind Walmdacher
vorhanden. Der Geltungsbereich ist vollstéandig Teil des Denkmalensembles der Altstadt
von Hersbruck.

Die Erschlie3ung soll von der Poststral3e und der Dr.-Gustav-Schickedanz-Stralie aus
erfolgen.

Naturraumliche Grundlagen

Der Geltungsbereich ist wie bereits dargelegt eine bereits bebaute Flache, die stark
anthropogen verandert ist.

Im Sudwesten befindet sich ein Gehdlzbestand, der neben standortfremden Nadelge-
holzen auch altere Linden, Birken und einen Obstbaum aufweist.

Der Untergrund besteht aus Opalinuston und ist vermutlich schlecht versickerungsfahig.

Das Gelande ist schwach nach Siiden geneigt. Der héchste Punkt befindet sich mit
ca. 338,75 m . NN an der norddstlichsten Grundstiicksecke, der tiefste Punkt mit
336,93 m U. NN in der siidwestlichsten Grundstiicksecke.

PLANUNGSZIELE

Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll das Kerngebiet als Art der Nutzung er-
halten bleiben, um die Funktion der Flache als Handels- und Dienstleistungsstandort mit
verdichteter Bebauung aufrechtzuerhalten.

Aus stadtebaulicher Sicht sind zum einen die Raumkanten zur Poststral3e und zum
Marktplatz hin bedeutend, hier ist mit den pragenden giebelstandigen Gebauden und
den in angrenzenden Flachen bereits vorhandenen Arkaden die vorhandene Situation
aufzunehmen und bauplanungsrechtlich umzusetzen. Aufgrund der Lage im denkmal-
geschutzten Ensemble der Altstadt von Hersbruck ist die Ausbildung der Dachformen
und der Dachfarben stadtebaulich wichtig. Die neue Bebauung muss sich in die Dach-
landschaft der Altstadt einfligen.

Insgesamt wird eine dichte Bebauung angestrebt, die dem Ziel der bestmdéglichen Nut-
zung der innerdrtlichen Flachenressourcen und der Nachverdichtung im Innenbereich
gerecht wird. Zu den umliegenden Stral3en sind Raumkanten auszubilden, die gleichzei-
tig einen geschitzten Innenhof ergeben. Deshalb soll eine drei- bis viergeschossige Be-
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bauung zugelassen werden. Dadurch kann eine Einfigung der Planung in das Gesam-
tensemble bei trotzdem guter Raumausnutzung gewabhrleistet werden.

Auch nach Westen zur Dr.-Gustav-Schickedanz-Straf3e hin soll eine pragende Raum-
kante entstehen. Der hier ehemals vorhandene Stadtgraben ist bereits teilweise tber-
baut, die zulassige Uberbauung soll gegeniiber dem rechtswirksamen Bebauungsplan
etwas vergroRRert werden. Nach Siuiden ist ein Raumabschluss durch eine Grinflache zu
schaffen, die den Verlauf des ehemaligen Stadtgrabens markiert.

Die Erhaltung der vorhandenen Baume wurde gepruft, aufgrund der engen Platzverhéalt-
nisse ist dies nicht maglich.

6. ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Als Art der baulichen Nutzung wird weiterhin ein Kerngebiet gemaf § 7 BauNVO festge-
setzt. Dies entspricht den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes und
auch dem stadtebaulichen Erfordernis entlang der durch Handel und Dienstleistung ge-
pragten Poststralie.

Als MaR der baulichen Nutzung wird im Kerngebiet die Grundflachenzahl 1,0 festge-
setzt. Auch dies entspricht der Festsetzung des rechtswirksamen Bebauungsplanes.

Die Geschol¥flachenzahl liegt bei jeweils max. drei bzw. vier zulassigen Vollgeschossen
bei 2,4. Dies liegt geringfligig Uber der im rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetz-
ten Geschossflachenzahl von 2,0 und dient der bestméglichen Grundstiicksausnutzung
und damit der Schonung von Grund und Boden.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen definiert. Die Baulinien und
Baugrenzen definieren relativ eng die zuldssigen Baukorper. Damit soll die stadtebau-
lich erwiinschte Blockbebauung in geschlossener Bauweise mit der markanten Raum-
kante zur PoststraRe und zum Marktplatz hin gesichert werden.

Die Festsetzung der Gebaudehdhen ist erforderlich, um die Baukoérper in das Ortsbild
einzufugen.

Auch die weiteren Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften dienen der Einfiigung in
das Ortsbild. Die ausschlieR3liche Zulassung von roten ziegelgedeckten Satteldachern ist
aufgrund der Lage in der Altstadt erforderlich. Zusammen mit der gestaffelten Baulinie
und der Festsetzung von giebel- und traufstandigen Baukdrpern mittels Satteldach zur
PoststralRe hin wird eine Einfligung der Bebauung in das Altstadtensemble und die
Poststral3e sichergestellt

Damit wird dieses stadtebaulich pragende StralRenensemble in der vorliegenden Pla-
nung aufgenommen und fortentwickelt.

Die folgende Schnittzeichnung erlautert die gem. den vorliegenden Festsetzungen zu-
lassige Bebauung und zeigt die gestaffelte und kleingliedrige Ausbildung des Baukor-
pers.
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Prinzipschnitt zuldssige Bebauung

ERSCHLIESSUNG, NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN

Die Erschlie3ung erfolgt von der Poststraf3e und der Dr.-Gustav-Schickedanz-Stralie
aus. Die jeweiligen Bereiche fir die Ein- und Ausfahrt sind in der Planzeichnung ge-
kennzeichnet.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind insgesamt 14 Stellplatze festgesetzt. Weitere
Stellplatze konnen in unmittelbarer N&he oberirdisch bzw. in der 6ffentlichen Tiefgarage
nachgewiesen werden.

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation erfolgt durch An-
schluss an vorhandene ortliche Leitungswege. Diese sind in den angrenzenden Strafl3en
vorhanden.

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen. VVon der Poststral3e aus besteht bereits
ein Anschluss zum Regenwasserkanal und von der Dr.-Gustav-Schickedanz-Stral3e aus
kann ein Anschluss noch gelegt werden.

GRUNORDNUNG

Gestaltungsmalinahmen

Zur Gestaltung des Vorhabens und zur Eingriffsminimierung werden Pflanzgebote fir
Einzelbaume festgesetzt.

Diese MalRnahmen sind erforderlich um

- die Bauflache in das Ortsbild einzubinden und insbesondere den Ubergang zum
Stadtgraben zu markieren,

- durch die Gehdlze und begriinten Flachen eine Funktion als Lebensraum und fur das
Stadtklima zu gewahrleisten.

Pflanzgebote fir Laubb&ume

Die Planeintrage sind lagemaRig nicht bindend, jedoch grundséatzlich innerhalb der Fla-
chen mit Begrinungsbindung anzuordnen.
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8.2

Artenauswahl: Winterlinde (Tilia cordata)
Spitzhorn (Acer platanoides)
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Stadtbirne (Pyrus calleryana 'Chanticleer")

Qualitat: Hochstdmme mindestens 3 x verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang 14/16 cm
Pflanzscheibe mind. 6 gm.

Aufgrund der beengten Verhéltnisse sind fir die Baumpflanzungen voraussichtlich keine
ausreichend grol3en Baumscheiben herzustellen. Deshalb sind durchwurzelbare und
verdichtbare Substrate mit mindestens 12 cbm vorzusehen (siehe Prinzipschnitt im An-
hang).

Umweltschitzende Belange, Artenschutz

Fur die zu fallenden, unter der Baumschutzverordnung stehenden Baume sind Ersatz-
pflanzungen erforderlich.

Zur Berucksichtigung umweltschiitzender Belange werden im Bebauungsplan Begrii-
nungsgebote sowie die Pflanzgebote fir Baume festgesetzt.

Darlber hinaus wird zur Luftreinhaltung aufgrund der besonderen topographischen La-
ge der Stadt in den Talauen der Pegnitz hinsichtlich der Energieversorgung ein Aus-
schluss von Kohle/Ol bei Feuerungsanlagen festgesetzt.

Aufgrund des Zustands des Geltungsbereiches sind keine Vorkommen streng geschiitz-
ter Arten mit Ausnahme geholzbritender Vogelarten zu erwarten. Deshalb ist die Fest-
setzung einer Berdumung des Baufeldes aul3erhalb der Vogelbrutzeit erforderlich, damit
ein Verstol3 gegen die Vorschriften des Artenschutzes vermieden werden kann.

IMMISSIONSSCHUTZ

Im direkten Umfeld sowie innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Betriebe
mit erheblichen Larmemissionen.

Aus Sicht der Stadt ist deshalb keine Uberschreitung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 zu erwarten.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL
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Anhang
Prinzipschnitt fur Baumpflanzung bei beengten Verhéaltnissen

Verdichtbares und durchwurzelbares Substrat ggf. unter befestigten Flachen einbauen

_Giesrand

- Oberbau Verkehrsflache -
“’mit Randeinfassung” -~

"7~ Pflanzloch mit Substrat
.mind. 1,5x Ballendurchmesser

Sl " “Pflanz-/Baumgrube.. " -’
"Substrat gem. FLL, Bauweise2--
-iiberbaubar (Vegtra-MU)- 7~

. Vol. min 12m3.: +

- Planum Ev'> 45 MR/m2: *

Untergrund auflockern, Verz.ahn.ung .



