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4 Kapitel A - Vorwort

A Vorwort

Mit dem 1907 errichteten ehemaligen Krankenhaus existiert in der Stadt Hersbruck ein Ge-
baude, das aufgrund seiner liber 100-jahrigen Nutzung als Gemeinbedarfseinrichtung insbe-
sondere historische bzw. stéddtebauliche Bedeutung auf gemeindlicher Ebene erlangt hat.
Das Gelande im Wohngebiet an der GroRviehbergstrae wurde seit seiner Errichtung und
den nachfolgenden Erweiterungen durchgéngig als Krankenhaus genutzt, bis sein Betrieb im
Jahr 2019 eingestellt wurde. Seit der Einstellung der Krankenhausnutzung liegen die Ge-
baude und die zugehdrigen Freifldchen im Wesentlichen brach. Der hiermit einhergehende
Verfall droht an der ohnehin bereits stark beeintrachtigten Substanz zu zehren. Das Gebiet
weist erhebliche Defizite in der Bausubstanz sowie der Gestaltung auf. Ohne eine umfangrei-
che Instandsetzung wird der fiir die Hersbrucker Stadtgeschichte bedeutsame Standort nicht
zu halten sein. Der Erhalt kann wirtschaftlich smnvollerwelse jedoch nur unter Geltung als
Sanierungsgebiet realisiert werden.

Um das Gebiet des ehemaligen Krankenhauses als Sanierungsgebiet beschlieen zu kdn-
nen, hat die Stadt Hersbruck zunéchst vorbereitende Untersuchungen durchgefiihrt

(siehe C). Diese dient zuglelch als Begriindung der Sanierungssatzung. Im Zuge dessen
wurde eine Bestandsanalyse durchgeflihrt, mit der stédtebauliche Misssténde herausgestellt
wurden. Sodann wurden sowohl Betroffene als auch &ffentliche Aufgabentriger beteiligt und
ihre Mitwirkung angeregt. Auch der Offentlichkeit wurde die M&glichkeit zur Stellungnahme
gegeben. Als Ergebnis der vorbereltenden Untersuchung wurden die folgenden Sanierungs-
ziele definiert;

' - Erhalt und behutsamer Umgang mit geschichtlich und stédtebaulich bedeutsamen
‘Gebéduden
- Rickbau der nicht mehr erforderlichen, geschlchtllch und stadtebaulich nicht bedeut-
samen Gebadudesubstanz :
- Qualitative Aufwertung des Freiraums.
- Herstellung einer sozialen Infrastruktur
- Schaffung der Voraussetzungen fiir eine sozial gemischte Bewohnerschaft

Zur Erreichung dieser Ziele wird nun das Sanierungsgebiet ,Ehemaliges Krankenhaus Hers-
bruck® mittels einer Samerungssatzung festgelegt (siehe B).

Die Sanierung ist innerhalb einer Frist von sechs Jahren, also bis zum 31. Dezember 2030
durchzufUhren. Ergénzend wird zwischen der Stadt Hersbruck und der privaten Eigentiimer-
gemeinschaft ein Durchfiihnrungsvertrag geschlossen.
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B Sanierungssatzung vom 28.10.2024

Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
»Ehemaliges Krankenhaus Hersbruck® in der Stadt Hersbruck

Aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom

20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), in Verbindung mit Art. 23 der Bayerischen Ge-
meindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 4. Juni 2024
(GVBI. S. 98), erlasst die Stadt Hersbruck folgende Satzung:

§1

Festlegung des Sanierungsgebiets, Geltungsberelch

(1) Das nachfolgend néher bezeichnete Gebiet wird hiermit formlich als Sanierungsgebiet
festgelegt und erhélt die Bezeichnung ,Ehemaliges Krankenhaus Hersbruck®.

(2) Die Grenze des Sanlerungsgeblets verlauft wie folgt:
- im Norden durch die Straf&enverkehrsflache der Robert-Koch-Strafie, FIurstucksnum-
mer 1434,
- im Osten und im Stden durch die angrenzende Wohnbebauung der Grundstiicke mit
den Flurstiicksnummern 1471, 1471/4, 1471/6, 1473/6 und 1478,
- im Westen durch die StraBenverkehrsflache der GrofdviehbergstraRe, Flurstiicksnum-
mer 1297/1,
jeweils Gemarkung Hersbruck.

(3) Ein Lageplan im Mafstab 1:1.000 der Stadt Hersbruck vom 17. Oktober 2024, in dem der
raumliche Geltungsbereich des Sanierungsgebietes durch eine rote Umgrenzungslinie dar-
gestellt ist, ist Bestandteil der Satzung und als Anlage 1 beigefiigt. Bei Widerspruch zwi-
schen dem Lageplan und der textlichen Beschreibung zur Abgrenzung des Sanierungsge-
biets geht der Lageplan vor.

(4) Das Sanierungsgebiet besteht aus den folgenden Flurstiicken der Gemarkung Hersbruck:
- Flursticksnummer 1474,
- Flurstliicksnummer 1471/7.

§2

Sanierungsziele

Fur das formlich festgelegte Sanierungsgebiet sind geméafR Kapitel 5 der vorbereitenden Un-
tersuchung vom Oktober 2024 die folgenden wesentlichen Sanierungsziele festgelegt: ’

- Erhalt und behutsamer Umgang mit geschichtlich und stadtebaullch bedeutsamen Ge-
bduden

Sanierungsgebiet
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6 Kapitel B - Sanierungssatzung vom 28.10.2024

- Rickbau der nicht mehr erforderlichen, geschichtlich und stadtebaulich nicht bedeutsa-
men Gebaudesubstanz

- Qualitative Aufwertung des Freiraums

- Herstellung einer sozialen Infrastruktur

- Schaffung der Voraussetzungen fiir eine sozial gemischte Bewohnerschaft

§3
Verfahren

Die Sanierung wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die Anwendung der besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ist ausgeschlossen.

§4

Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 Abs. 1 BauGB (iber genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgénge finden Anwendung. Die Genehmigungspflichten nach § 144 Abs. 2 BauGB
werden ausgeschlossen.

§5

Inkrafttreten

Die Satzung tritt geman § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:
Hersbruck, den 13.12.2024

totr

Robert llg

Erster Blrgermeister
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Hinweise:

1.

Gemal § 142 Abs. 3 BauGB wurde bei dem Beschluss (iber die Sanierungssatzung
zugleich durch Beschluss die Frist festgelegt, in der die Satzung durchgefiihrt werden
soll. Die Sanierung ist danach innerhalb einer Frist von 6 Jahren, also bis zum 31. De-
zember 2030 durchzufiihren. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt
werden, kann die Frist gemaR § 142 Abs. 3 S. 4 BauGB durch Beschluss verlangert
werden.

GemaR § 215 Abs. 1 BauGB werden unbeachtlich

2.1. eine nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort

bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2.2. nach § 214 Abs. 3 S. 2 BauGB beachtlichen Méngel des Abw&gungsvorgangs,
sofern sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung dieser Satzung schriftlich
gegenlber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachver-
halts geltend gemacht worden sind.
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Anlage 1: Lageplan mit Abgrenzung des Geltungsbereichs igssatzung vom 28.10.2024
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Bekanntmachungsvermerk (§ 3 Satz 1 BeKV)

Die vorstehende Sanierungssatzung wurde vom Stadtrat in seiner Sitzung am 12.12.2024
beschlossen. Sie liegt mit dem Lageplan und der Begriindung (= Ergebnis der vorbereiten-
den Untersuchungen) in der Fassung vom 28.10.2024 im Stadtbauamt Hersbruck Rathaus,
Zi. Nr. 305 ab 16.12.2024 zur Einsicht aus. :

Hierauf wurde durch Mitteilung in dem fiir amtliche Bekanntmachungen bestimmten Teil der
"Hersbrucker Zeitung" am 16.12.2024 hingewiesen.

Die Satzung ist mit dieser Bekanntmachung in Kraft getreten.

Hersbruck, den 16.12.2024
Stadt Hersbruck

Jif
R(ﬁlg : /

Erster Blirgermeister
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C Vorbereitende Untersuchung
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14 Kapitel C - Vorbereitende Untersuchung

1. Aufgabenstellung

- 1.1 Anlass der Untersuchung

Mit dem 1907 errichteten ehemaligen Krankenhaus existiert in der Stadt Hersbruck ein Ge-
béude, das aufgrund. seiner Uber 100-jshrigen Nutzung als Gemeinbedarfseinrichtung insbe-
sondere historische bzw. stidtebauliche Bedeutung auf gemeindlicher Ebene erlangt hat.
Das Gelénde im Wohngebiet an der GroRviehbergstrafe wurde seit seiner Errichtung und
den nachfolgenden Erweiterungen durchgéngig als Krankenhaus genutzt, bis sein Betrieb im
Jahr 2019 eingestellt wurde. Seit der Einstellung der Krankenhausnutzung liegen die Ge-
bdude und die zugehdrigen Freifldchen im Wesentlichen brach. Der hiermit einhergehende
Verfall droht an der ohnehin bereits stark beeintrachtigten Substanz zu zehren. Das Gebiet
weist erhebliche Defizite in der Bausubstanz sowie der Gestaltung auf. Ohne eine umfangrei-
che Instandsetzung wird der fiir die Hersbrucker Stadtgeschichte bedeutsame Standort nicht
zu halten sein. Der Erhalt kann wirtschaftlich sinnvollerweise jedoch nur unter Geltung als
Sanierungsgebiet realisiert werden. ,

Die Stadt Hersbruck méchte den Standort des ehemaligen Krankenhauses zu einem moder-
nen Wohnstandort entwickeln, der seine historische Bedeutung mit den heutigen Anforderun-
gen an Wohnen und Zusammenleben in der Stadt verbindet. Dabei soll behutsam mit der be-
stehenden historischen Bausubstanz umgegangen und ihr eine neue Nutzung zugefliihrt wer-
den.

Um eine hinreichende Beurteilungsgrundlage fiir die Sanierung des ehemaligen Kranken-
hausstandortes zu gewinnen, wurde die vorliegende vorbereitende Untersuchung geman
'§ 141 BauGB durchgefiihrt. lhren Beginn hat die Stadt Hersbruck in ihrer Sitzung am
16.07.2024 gem&R § 141 Abs. 3 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 19.07.2024
ortstiblich bekannt gemaoht

1.2 Untersuchungsziel

Gemal §§ 136 ff. BauGB konnen zur Behebung stadtebaulicher Missstande Sanierungs-
mafnahmen durchgeflihrt werden, sofern deren einheitliche Vorbereitung und Durchflihrung
im &ffentlichen Interesse liegen. Vor der férmlichen Festlegung als Sanierungsgebiet sind ge-
méaf § 141 BauGB zunéchst vorbereitende Untersuchungen durchzufiihren.

Ziel der vorbereitenden Untersuchung ist es, Beurteilungsunterlagen fiir die stadtebauliche
Entwicklung des ehemaligen Krankenhausés Hersbruck im Hmbllck auf die folgenden Frage-
stellungen ZU gewinnen:

- die Notwendigkeit der Sanierung oder des Einsatzes anderer geeigneter Instrumente,
- die sozialen, strukturellen und stédtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhange im
~ Gebiet, '

- die anzustrebenden allgemeinen Ziele,

- die Durchfihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen sowie

- nachteilige Auswirkungen, die sich fiir die von der beabsichtigten Sanierung unmittel-
bar Betroffenen in ihren persénlichen Lebensumstinden im wnrtschaftllchen oder so-
zialen Bereich voraussichtlich ergeben werden

Sanierungsgebiet
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Die vorbereitende Untersuchung fur das Untersuchungsgebiet ,ehemaliges Krankenhaus
Hersbruck” soll zu folgenden Empfehlungen flihren:

- Erforderlichkeit der Anwendung des Sanierungsrechts,

- Festlegung der Gebietsabgrenzung,

- Empfehlung zur Art der Anwendung der Instrumente des besonderen Stadtebau-
rechts sowie

- Erarbeitung zu Vorschlagen einzelner ProjektmaRnahmen.

1.3 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Im Rahmen der Voruntersuchung wird das Gebiet entsprechend Abbildung 1 abgegrenzt.
Aufgrund der stadtebaulichen Eigenart des Standortes des ehemaligen Krankenhauses so-
wie seiner eindeutigen Abgrenzung gegenuber der umliegenden Bebauung beschrankt sich
das Untersuchungsgebiet auf die Fldchen des ehemaligen Krankenhausstandortes. Es um-
fasst eine Flache von insgesamt 9.146 m2.

Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets’

1 Modifizierte Darstellung auf der Grundlage von: Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, EuroGeographics,
gedruckt am 12.04.2024.
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2. Rahmenbedingungen

2.1. Stadtrdaumliche Einbindung

Das Untersuchungsgebiet der vorbereitenden Untersuchung befindet sich auf den Grundsti-
cken des ehemaligen Krankenhauses Hersbruck in der Stadt Hersbruck.? Die rund

12.700 Einwohnerinnen und Einwohner zéhlende Kleinstadt® ist zentral im mittelfrankischen
Landkreis Nlrnberger Land etwa 25 km 0Ostlich der Stadt Niirnberg gelegen. Sie ist damit Teil
der Metropolregion Niimberg. '

Die Stadt wird dem Demographletyp 5: moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regi-
onaler Bedeutung zugeordnet, der durch eine stabile Bevélkerungsentwicklung durch Zu-
wanderung, eine durchschnittliche Kaufkraft und geringe Armutslagen sowie die Bedeutung
als Arbeitsort fiir das Umiand gekennzeichnet ist.*:

Das Untersuchungsgebiet liegt in der Groflviehbergstrafie 8 in der Kernstadt der Stadt Hers-
bruck und befindet sich innerhalb eines Uberwiegend wohnlich genutzten Geldndes norddst-
lich des Ortskerns an einem Stidhang und ndrdlich der Bahnstrecke Niirnberg-Cheb (Tsche-
chien). Es wird nordlich durch die Verkehrsflachen der Robert-Koch-Strale, éstlich und siid-
lich durch die angrenzende Punktbebauung mit Ein-'und Mehrfamilienhdusern und westlich
durch die Verkehrsfldchen der GroRviehbergstrafie abgegrenzt. Die angrenzende Bebauung
ist gekennzeichnet durch freistehende Ein- und Mehrfamilienhaduser mit ergéinzenden Gara-
genbauten. Vereinzelt finden sich Gebaude fir Wirtschaft oder Gewerbe.

2.2. Gebietsentwicklung

Das im Jahr 1003 erstmals urkundlich erwéhnte Hersbruck beschrénkte sich in seiner bauli-
chen Ausdehnung im uberWIegenden Zeitraum seines Bestehens auf den historischen Stadt-
kern. 1907 wurde das ehemalige Krankenhaus als erstes Gebaude am FuRRe des Steinbergs
errichtet und leitete damit die Entwicklung des Gebietes zum heutigen Wohnviertel ein. Das
Krankenhaus bestand zunédchst nur aus dem westlichen Geb&udeteil (sieche Abbildung 2).
Die erste Erwelterung erfolgte 1947. Weitere Anbauten erfolgten in den Jahren 1981, 1989,
1990 und 2002.

2 Die Stadt Hersbruck besteht aus ihrer Kemstadt und sechs Stadltteilen, vgl. Stadt Hersbruck (Hrsg.), Stadtteile,
URL: https:/hersbruck.de/stadt-und-gaeste/stadtportrait/stadteile/ [zuletzt aufgerufen am 12.04.2024].

3 Stand 31.12.2022, vgl. Bayerisches Landesamt fiir Statistik (Hrsg.), Bevélkerung: Gemeinden, Geschlecht,
Stichtag, URL: https://www.statistikdaten.bay'ern.de/genesis/online?operation=ergebnistabe|leUmfang&Ievelin- .
dex=1&levelid=1712925045655&downloadname=12411-003r#abreadcrumb [zuletzt aufgerufen am 12.04.2024].
4 Vgl. Bertelsmann$tiftung (Hrsg.), Wegweiser Kommune, Typisierung, URL: https://www.wegweiser-kom-
mune.de/demografietypen [zuletzt aufgerufen am 12.04.2024]; Demografietypisierung 2020, Typ 5: Moderat
wachsende Stédte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung, URL: https://www.wegweiser-kom-
mune.de/documents/20125/132144/Typ+5.pdf/574602ca-11f4-379b-1¢3e-9868e9¢1094a?t=1624448877013 [zu-
letzt aufgerufen am 12.04.2024].

Sanierungsgebiet
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Abbildung 2: Historische Entwicklung des ehemaligen Krankenhausstandortes®

Im Jahr 2019 wurde die Nutzung als Krankenhaus mangels Wirtschaftlichkeit eingestellt,
nachdem zuné&chst die Krankenhausgesellschaft Niirnberger Land die Leitung des Standor-
tes Ubernommen hatte.

Die Besiedelung der Umgebung erfolgte liberwiegend ab der zweiten Halfte des 20. Jahr-
hunderts.

2.3. Planerische Ausgangssituation
2.3.1.Formelle Planungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern

Der Bayerische Ministerrat hat am 16.09.2019 die zweite Teilfortschreibung des Landesent-
wicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP 2013, GVBI. Nr. 16/2013, S. 550) beschlossen
(LEP 2019, GVBI. Nr. 23/2019, S. 751). Es legt die Grundzlige der anzustrebenden raumli-
chen Ordnung und Entwicklung in Bayern fest. Dabei stellt es Spielregeln dafiir auf, wo im
begrenzten Raum welche Nutzungen unter welchen Voraussetzungen zuldssig sind.

Fir das Entwicklungsvorhaben am Standort des ehemaligen Krankenhauses Hersbruck sind
insbesondere die folgenden festgelegten Ziele und Grundséatze von Relevanz:

- Ziel 1.1.2 LEP 2019: Die raumliche Entwicklung Bayerns ist nachhaltig zu gestalten.

- Grundsatz 1.1.3 LEP 2019: Der Ressourcenverbrauch soll vermindert und auf ein
dem Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtendes Maf reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

- Grundsatz 1.2.2 LEP 2019: Abwanderung ist u. a. durch Bewahrung und Ausbau ei-
nes attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfeldes zu vermindern und Verdréangung
zu vermeiden.

- Grundsatz 1.3.1 LEP 2019: Es soll auf Klimaneutralitét in Bayern hingewirkt werden.

S Vgl. Paracelsus Medizinische Universitat (ohne Datum), Exposé Liegenschaften Hersbruck (nicht veréffentlicht).
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- Ziel 2.1.2 LEP 2019i. V. m. Anhang 1, Grundsatz 2.1.3: Das Mittelzentrum Hersbruck
' halt zentralortliche Einrichtungen des gehobenen Bedarf vor.
- Ziel 2.2.1,2.2.3 LEP 2019 i. V. m. Anhang 2: Hersbruck ist ein Verdlchtungsraum und
Teilraum mit besonderem Entwicklungsbedarf.
- Ziel 3.2 LEP 2019: Innen- soll vor Auenentwicklung erfolgen.

Es ist davon auszugehen, dass die angestrebte Entwicklung des ehemaligen Krankenhauses
Hersbruck den Zielen und Grundsétzen des LEP 2019 entspricht. Durch die Entwicklung wird
die vorhandene Geb&udesubstanz aufgewertet und graue Energie im Sinne einer klima-
schitzenden stadtebaulichen Entwicklung wiederverwendet. Zudem wird ein integrierter
Standort mit guter dffentlicher Verkehrsanbindung so entwickelt, dass er ein attraktives
Wohn- und LebensUmfeId bietet und Innen- vor AuRenentwicklung begtinstigt. In Verbindung
mit einer energetischen Sanierung des Geb&udebestandes entsprechend der Potentiale tragt
die Entwicklung somit zu einer nachhaltigen Gestaltung der raumlichen Entwicklung Bayerns
bei. ' '
Regionalplan Planungsverband Region Niirnberg . :
" Der Regionalplan des Planungsverbandes Region Nirnberg ist am 01.07.1988 in Kraft getre-
ten und wurde zuletzt mit Beschluss vom 22.06.2020 fortgeschrieben (Mittelfr. ABI.

Nr. 12/2020, S. 190). Der Regionalplan Region Niirnberg wird derzeit fortgeschrieben. Er ist -
ein langfristiges Ordnungs- und Entwicklungskonzept, das aus dem LEP Bayern entwickelt
wird. Dabei konkretisiert er die Ziele und Grunds&tze der Raumordnung und Landesplanung
und damit die anzustrebende réumliche Ordnung und Entwicklung firr die Region Niirnberg.

Fir das Entwicklungsvorhaben am Standort eheméllges Krankenhaus Hersbruck sind insbe-
sondere die folgenden festgelegten Ziele und Grundsétze von Relevanz:

- Grundsatz 2.1.2: Erhalt und WelterentW|ckIung der polzentralen Sledlungs- und Wirt-
schaftsstruktur -

- Grundsatz 2.3.2.2: Bewahrende Erneuerung und Weiterentwicklung der Siedlungs-
einheiten

- Grundsatz 3.1.2: Siedlungstétigkeit im Rahmen einer organischen Entwicklung

- Grundsatz 3.1.4: Bei Siedlungstitigkeit Rlicksichtnahme auf das Landschaftsbild und
die Belastbarkeit des Naturhaushalts

- Grundsatz 3.2. 3: Stadtebauliche Sanlerungsmaﬂ.nahmen vorranglg in zentralen Orten

 wie Hersbruck

- Grundsatz 4.1.4: Erhdhung des Antells von ffentlichem Personennahverkehr
(OPNV) und nichtmotorisiertem Individualverkehr (NMIV) am Modal Split

- Grundsatz 4.1.8: Bei Ausweisung neuer Sledlungsgeblete verstérkte Beachtung der
OPNV-Erschliefung

- Ziel 6.2.2.1: Verstarkte Nutzung der Moglichkeiten der dlrekten und indirekten Son-
nenenergie :

- Grundsatz 8.1.1.3: Erhalt und Erweiterung vorhandener innerdrtlicher Griin- und Frei-
flachen einschlieBlich der wertvollen Baumbesténde

Es ist davon auszugehen, dass die angestrebte Entwicklung des ehemallgen Krankenhauses
Hersbruck den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans der Region Nirnberg entspncht
Die angestrebten stadtebauliche SanierungsmaRnahmen sind innerhalb des zentralen Ortes
" Hersbruck verortet. Durch die Umwandlung eines ehemaligen, nun in seiner Form nicht mehr
bendtigten Gemeinbedarfsstandortes in Wohnungsbau erfolgt die Siedlungstétigkeit der
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Stadt Hersbruck innerhalb des Siedlungszusammenhanges. Dadurch wird die Siedlungsein-
heit bewahrend erneuert und weiterentwickelt. Durch die Sanierung des Gebaudebestands
wird auf die Inanspruchnahme bisher unbelasteter Flachen verzichtet und so Riicksicht auf
das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts genommen. Zugleich werden
durch die Sanierung die direkte und indirekte Nutzung der Solarenergie integriert und wert-
volle Griinstrukturen erhalten. Mit einem unmittelbaren Anschluss an das Busnetz und eine
fuRldufige Erreichbarkeit des schienengebundenen OPNVs (15 Minuten bis RE, rechts Peg-
nitz bzw. 25 Minuten bis S-Bahn, links Pegnitz) wird die Anbindung an den OPNV gebiihrend
beachtet und einer Erhéhung dessen am Modal Split Rechnung getragen.

Flachennutzungsplan

Fur die Stadt Hersbruck liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem
Landschaftsplan in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.2017 vor, der zuletzt am
01.02.2024 geéndert wurde .
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Abbildung 3: Ausschnitt des Untersuchungsgeb‘iets und seiner Umgebuhg aus dem Flachennutzungsplan®

Das Untersuchungsgebiet ist Uberwiegend als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Gesundheitlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen“ dargestellt.
Der Gstliche, derzeit als Parkplatz genutzte Bereich ist als Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO), im Speziellen als reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) dargestellt. Im Norden und
Westen schlief’en StralRenverkehrsflachen an, wobei die westliche StraRenverkehrsflache
eine sonstige Uberdrtliche oderdrtliche HauptverkehrsstralRe ist und im Knotenpunkt beider
Straltenverkehrsfléachen ein Hauptwanderweg (liberdrtliche Wege und 6rtliche Hauptwege)
entlang fuhrt.

6 Modifiziert auf Grundlage von: Stadt Hersbruck, Fldchennutzungsplan, URL: https://hersbruck.de/stand-
ort/standortinformationen/flaechen-und-immobilien/flaechennutzungsplan-2/ [zuletzt aufgerufen am 17.04.2024].
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- Die umgebenden Fléchen stellen sich ebenfalls als Wohnbauflachen, in ihrer Ausprégung
reine oder allgemeine Wohngebiete, dar. Westlich der Wohnbauflachen schlieRen stark
durchgriinte Wohnbaufl&chen mit vermehrtem Baumbestand an. Siidlich in etwa 125 m Ent-
fernung verlaufen die Bahnflachen der Bahnlinie Niirnberg-Cheb (Tschechien) in Richtung
Ost-West.

- Entsprechend der avisierten Entwicklung des Standortes zu einem Wohnstandort ist gegebe-
nenfalls die Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich der Gemeinbedarfsflache erfor-
derlich. Seit der SchlieBung des Hersbrucker Krankenhauses am 31.05.2019 und in Erman-

- gelung einer Neuansiedelung besteht kein Erfordernis, an einer Darstellung als Gemeinbe-
darfsfliche festzuhalten. ' ‘

Bebauungsplanung

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb eines Berelchs fur den keine verbindlichen Bebau-
ungsplanregelungen im Sinne des § 30 BauGB bestehen. Aufgrund seiner Lage im pla-
nungsrechtlichen Innenbereich erfolgt die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit
ausschlieBlich auf Grundlage von § 34 BauGB.

Ortsrecht :

Die Stadt Hersbruck verfiigt liber eine Reihe weiterer kommunalrechthcher Vorgaben. Dies-
bezlglich sei insbesondere auf die Abstandsflichensatzung’, die Baumschutzverordnung?
sowie die Stellplatzsatzung® hingewiesen.

- Die Gestaltungssatzung'® der Stadt Hersbruck gilt im Wesentlichen fiir bauliche Anlagen in-
nerhalb des Altstadtgebietes, des Scheunenviertels und von Altensittenbach, § 1 Nr. 1, 2.
Einzelne Vorschriften gelten fiir das gesamte Stadtgebiet, § 1 Nr. 3 der Satzung. Dies betrifft
die Zulassigkeit und Gestaltung von Dachgauben (§ 12 Nr. 2 bis 5 der Satzung) sowie die
Gestaltung von Nebengebaduden (§ 15 Nr. 2 f. der Satzung).

Aufgrund der Errichtung des nicht denkmalgeschutzten Altbaus (Bauteil 1) vor 1920 regelt in
§ 1 Nr. 4, dass grundsétzlich eine Stellungnahme der Stadt eingeholt werden sollte.

2.3.2.Informelle Planungen

Lédrmminderungsplanung Hersbruck fiir die Haupteisenbahnstrecken
Mit der Umgebungslarmrichtlinie hat die Europaische Union Vorschriften zur systematischen
Erfassung von Larmbelastungen und zur Erstellung von-Larmaktionsplénen erlassen. Ziel
der Richtlinie ist es, ein gemeinsames Konzept zur Bewertung und Bekdmpfung von Umge-
bungslarm zu realisieren, um schédliche Auswirkungen der in den letzten Jahren steigenden
Larmbelastung zu verhindern, ihnen vorzubeugen oder sie zu vermeiden.

‘Gemah § 47d BImSchG ist die Regierung von Mittelfranken aufgrund eines Verkehrsaufkom-
mens von mehr als 60.000 Ziigen pro Jahr auf der Strecke Niirnberg-Pegnitz dstlich des

7 Satzung der Stadt Hersbruck tber abweichende Mafle der Abstandsflichentiefe (Abstandsflachensatzung) vom
23.03.2021.

8 Verordnung zum Schutz des Baumbestandes im Stadtgebiet der Stadt Hersbruck einschliefilich aller Stadtteile
(Baumschutzverordnung) vom 18.12.1997.

9 Satzung der Stadt Hersbruck {iber die erforderliche Zahl von Stellplatzen (Stellplatzsatzung) fur Kraftfahrzeuge
und Fahrréder sowie deren Abldsemdglichkeit vom 26.01.2023.

10 Satzung Uber die Zuléssigkeit und die Gestaltung von baulichen Anlagen vom 10.05.1994, zuletzt gedndert am
20.07.1994.
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Bahnhofs Hersbruck (rechts Pegnitz) verpflichtet, ein Larmaktionsplan fiir die Stadt Hers-
bruck aufzustellen. Zudem ist ein Larmaktionsplan flir die Bundesstrafie B14 zu erstellen,
der aufgrund der Entfernung zum Untersuchungsgebiet an dieser Stelle jedoch unberiick-
sichtigt bleiben kann. '

Als Grundlage fiir die Ermittlung der Belastungssituation dient die Umgebungsldrmkartierung
nach der Umgebungslarmrichtlinie. Die Kartierung erfolgt jeweils separat fiir die Larmquellen
Kraftfahrzeuglérm, lokaler Schienenverkehrsldrm (U-Bahn, StraRenbahn), Eisenbahnldrm
(S-Bahn, Fernbahn) Fluglarm sowie Industrie- und Gewerbelarm. :

Die Umgebungslarmkartierung des Eisenbahn-Bundesamtes aus dem Jahr 2022 stellt fiir
_das Untersuchungsgebiet weder flir den Larmindex Loen (Tag-Abend-Nacht-Ldrmindex) noch
flr den La&rmindex Light (Nacht-Larmindex) eine Belastung dar."" Damit bleiben die Werte der
Umgebungsléarmkartierung hinter der dem L&rmaktionsplan zugrundeliegenden Werten zu- -
riick; der Larmaktionsplan kann vorliegend unberlcksichtigt bleiben.

Stidtebauliches Entwicklungskonzept der Stadt Hersbruck
Die Stadt Hersbruck hat am 12.10.2010 das Stadtentwicklungskonzept Hersbruck beschlos-
sen.

Im Rahmen der Erstellung des Stadtentwicklungskonzeptes wurden MafRinahmen erarbeitet,
die die mit der demografischen Entwicklung und dem strukturellen Wandel von Wirtschaft
und Gewerbe verbundenen stédtebaulichen Probleme ausgehend von einem ganzheitlichen
. Planungsansatz planvoll und vorausschauend bewaltigen. Hierzu werden Stérken und Defi-
- zite der Stadt Hersbruck herausgearbeitet sowie Strategien und Losungsmoghchkelten auf-
gezeigt. -

Dabei wird das Konzept von dem Leitgedanken getragen, den Biirgern, Gésten und Kunden
- eine lebens-, liebens- und erlebniswerte Vielfalt zu bieten. Fir ihre zukiinftige Entwicklung
hat sich die Stadt Hersbruck die folgenden Ziele gesetzt:

- ,Leben und Wohnen attraktiver machen®

- ,Gesunde Stadt: Gesund werden — gesund bleiben®

-, Berlicksichtigung von Okologie/Natur/Landschaft

- Forderung erneuerbarer Energien-und einer langfristigen, nachhaltlgen Energlever-
sorgung

Die festgelegten MaRnahmen konzentrieren sich rdumlich auf die Starkung der Innenstadt,
die Aufwertung der Erholungs-, Freizeit- und Sportflachen in den Pegnitzauen, den Ausbau -
des Thermenviertels sowie die verstérkte Umsetzung von MaRnahmen im Gesundheitssek-
tor. Die Wohnraumentwicklung soll verstérkt auf jungen Famlllen und Senioren ausgerlchtet
werden.

'Das Untersuchungsgebiet ist somit nicht unmittelbar von den im Stadtentwicklungskonzept
Hersbruck formulierten Zielen betroffen. Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass das Stadt-
entwicklungskonzept insbesondere aufgrund der tatsachlichen Bevélkerungsentwicklung so-
wie der 2010 nicht absehbaren SchlieBung des Krankenhauses flir das Untersuchungsgebiet
kaum mehr aussagekréftige Inhalte formuliert. Diesem entsprechend wird das Stadtentwick-
lungskonzept derzeit fortgeschrieben; die Beschlussfassung im Herbst 2024 wird angestrebt.

1 Vgl. Geoportal Eisenbahnbundesamt, Schlenenlarm Larmlndex Tag-Abend-Nacht (LDEN) und Larmmdex
Nacht (LNight), URL hitps://sh.wsv.de/1YB6 [zuletzt aufgerufen am 17.04.2024].
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Radverkehrskonzept fiir den Landkrels Niirnberger Land

Der Landkreis Nirnberger Land hat mit dem Radverkehrskonzept Niirnberger Land aus dem
Jahr 2019 sowohl einen Netzplan als auch ein umfassendes, mehrere Perspektiven abbil-
dendes Konzept vorgelegt, das sich mit den Themen Sicherheit, Wegweisung, Schnittstellen
zum OPNV, Abstellaniagen, Gestaltungsstandards sowie Service- und Raststationen ausei-
nandersetzt.

Perspektivisch soll die Stadt Hersbruck mit einer Radschneliverbindung (iber die westlich ge-
legene Stadt Lauf a. d. Pegnitz an Niirnberg angebunden werden. Zudem sollen Hauptrou-
ten Hersbruck nérdlich Richtung Velden und siidlich Richtung Altdorf bei Niirnberg an die
Umgebung anbinden. Um das Radfahren in der Region auch darlber hinaus angenehm zu
gestalten, enthalt das Konzept allgemeingliltige MalRnahmen wie eine einheitliche und intui-
tive Gestaltung der Radwege, zeitgemé&Re Radabstellanlagen und eine bessere Berticksichti-
gung des Radverkehrs an Ampeln.

In der Umgebung des Untersuchungsgebietes sind keine konkreten Manahmen geplant. Da
im {brigen keine Radverkehrswege unmittelbar in oder entlang des Untersuchungsgebiets
verlaufen, sind auch keine allgemeingliltigen Manahmen zu berlicksichtigen. Die ndchste
Anschlussstelle an das Radverkehrsnetz befindet sich in etwa 150 m Entfernung am Knoten- -
punkt Gartenstralie/Eichendorffstrae. Der Standort verfiigt damit Uiber eine gute Anbindung

~ an das (ibergeordnete Radverkehrsnetz.

Integriertes Klimaschutzkonzept fiir den Landkreis Niirnberger Land

Der Landkreis Nirnberger Land hat im Jahr 2011 die Erarbeitung des integrierten Klima-
schutzkonzepts (IKSK) beschlossen. Es dient als strategische Entscheidungsgrundlage und
Planungshilfe fiir zukiinftige Klimaschutzanstrengungen, insbesondere der Minderung der
energiebedingten CO.-Emissionen. Dafir stellt es einen Mafnahmenkatalog fiir die ver-
schiedenen Verbrauchergruppen private Haushalte, kommunale Liegenschaften, Gewerbe/
Handel/Dienstleistung und Industrie, Verkehr sowie verbrauchergruppeniibergreifend zusam-
men. '

Entspre'chend der avisierten Entwicklung des Standortes zu einem Wohnstandort sind insbe-
sondere die Themenfelder private Haushalte und Verkehr von Belang. In diesem Zusam-
menhang wird einerseits die Substitution bisheriger fossiler Energietrager durch erneuerbare
Energien genannt. Hierfiir kommt insbesondere die Installation von Photovoltaik- bzw. Solar-
thermieanlagen sowie die Nutzung oberflachennaher Geothermie in Betracht. Andererseits
wird die Steigerung der Energieeffizienz durch eine Reduktion des Energiebedarfs bzw. -ver- ’
brauchs angestrebt. Als MaRnahmen hierzu sind die (thermische) Sanierung des Gebaude-
bestandes, die Installation effizienter Anlagetechniken, die Effizienzsteigerung des verwen-
deten Systems sowie die Nutzung energieeffizienter Elektrogeréte und Beleuchtung zu nen-
nen. Im Bereich Verkehr stitzt sich das Konzept insbesondere auf eine individuelle Verhal-
tensénderung, den Umstieg auf schadstoff- bzw. verbrauchseXtensivere Fahrzeuge und auf
den OPNV sowie auf den Ausbau der Ladeinfrastruktur.

Aufgrund des wissenschaftlichen und technischen Fortschritts in den vergangenen 15 Jahren
ist darauf hinzuweisen, dass Uber das integrierte Klimaschutzkonzept hinausgehende Még-
lichkeiten des Klimaschutzes bestehen. Inzwischen wird zudem vermehrt auf die Relevanz
von MaBnahmen zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels hingewiesen, die in die-
sem Konzept noch keine Berticksichtigung finden.
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Digitaler Energienutzungsplan fiir den Landkreis Nurnberger Land

Mit dem 2020 bis 2022 durch den Landkreis Nirnberger Land erarbeiteten digitalen Energ|e-
nutzungsplan wurde ein Instrument zur Umsetzung einer hachhaltigen Energieerzeugungs-
und Energieversorgungsstruktur geschaffen. Ein Schwerpunkt lag dabei auf der Identifizie-
rung und dem Aufzeigen von konkreten Handlungsmdglichkeiten vor Ort.

Der MaRnahmenkatalog fiir die Stadt Hersbruck beinhaltet nach Auskunft des Stadtbauam-
tes Hersbruck im Wesentlichen Mafnahmen an einzelnen stadtischen Gebauden (z. B. Hei-
zungs- und Beleuchtungstausch). Daneben enthalt er gesamtstédtische Mafinahmen fiir die
~(laufende) Umriistung der Stralenbeleuchtung auf LED sowie die kommunale Warmepla-
nung. Fir das Untersuchungsgebiet sind keine gesonderten MaRnahmen aufgefiihrt.

Zudem hat der Landkreis als Werkzeug der kommunalen Warmeplanung ein gebaudeschar-
- fes Warmekataster erstellt, dass zu jedem Geb&ude Informationen zu Nutzungsart, Bau-
struktur und rechnerischem Warmebedarf enthalt. Darauf aufbauend wurde ein gebaude-
scharfes Sanierungskataster entwickelt, das die mégliche Energieeinsparung fiir definierte
Sanierungsvarianten bzw. Sanierungstiefen darstellt. Zusétzlich bietet ein gebdudescharfes
Solarpotentialkataster die Moglichkeit zu priifen, welche Dachflachen fiir die Gewinnung von
Solarenergie geeignet sind.

Das Dach des ehemaligen Krankenhauses ist laut dem Solarpotentialkataster grundsétzlich
zur Gewinnung von Solarenergie geeignet. Laut Warmekataster liegt der Verbrauch des ehe-
maligen Krankenhauses Uberwiegend bei Gber 100.000 kWh/a. Die untergeordneten Anbau-
ten und Nebenanlagen des Krankenhausbaus weisen hingegen einen Verbrauch von 0 bis
1.000 hWh/a auf. Auf Nachfrage beim Stadtbauamt der Stadt Hersbruck wurde mitgeteilt,
dass ein-Sanierungskataster nicht bekannt sei, sodass entsprechende ‘Aussagen nicht er-
ganzt werden kénnen.

Das Tourismuskonzept, das touristische Infrastrukturentwicklungskonzept Niirnberger
Land und das Regionale Gewerbeflichenkonzept des Landkreises Niirnberger Land
haben voraussichtlich keine. Relevanz fiir die vorliegende vorbereitende Untersuchung.

2.3.3.Sonstige nicht beschlossene Planungen und Strategien

Lokale Entwicklungsstrategie der Lokalen Aktionsgruppe Nurnberger Land e. V. (LEA-
DER 2023-2027)

Die Lokale Aktionsgruppe (LAG) Nurnberger Land widmet sich der Frage, wie l&ndliche
Raume nachhaltig'und selbstbestimmt entwickelt werden kénnen. Hierzu hat es fiir den Ent-
wicklungszeitraum 2023-2027 die lokale Entwicklungsstrategie erarbeitet, die die inhaltliche’
Grundlage flr Projektaktivitdten und die Entwicklung der Region darstellt. Die enthaltenen
umfassenden, innovativen und partnerschaftlichen Ansatze zur nachhaltigen Stérkung landli-
cher Regionen kdnnen auf dieser Grundlage durch das Forderprogramm LEADER der Euro-
paischen Union und des Freistaates Bayern geférdert werden. '

Bei der lokalen Entwicklungsstrategie der Lokalen Aktionsgruppe Niirnberger Land handelt
es sich um keine vom Landkreis beschlossene und damit im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung zwingend zu beriicksichtigenden Planung. Dennoch kdnnen sich hleraus Anhalts-
punkte flr die Entwicklung des Landkreises ergeben.
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Inhaltlich gliedert sich die lokale Entwickluhgsstrategie in die Handlungsfelder Gesundheit
und Soziales, Umwelt und Klima, Tourismus und Kultur sowie Wirtschaft und Arbeit. Es wur-

den folgende Entwicklungsziele definiert:

- Erhalt und Verbesserung der Lebensqualitét und regionalen Standortqualitdt durch
aktives Gestalten der Folgen des demografischen Wandels

- Nachhaltige Entwicklung und Schutz der Natur- und Kulturlandschaft durch eine
schonende Nutzung der natiirlichen Ressourcen

- Steigerung der Attraktivitdt und Qualitat touristischer und kultureller Angebote als Be—
standteile der regionalen Identitat .

- Ausrichten der ertschaftskraft und der regionalen Wettbewerbsfahigkeit auf Nach-

haltigkeit

Es ist nicht ersichtlich, dass das Untersuchungsgebiet mit seinen avisierten Sanierungsvor-
haben auf Grundlage der lokalen Entwicklungsstrategie forderféhig ist. Zwar dient es als In-
nenentwicklung grundsétzlich einer nachhaltigen Entwicklung und dem Schutz der Natur-
und Kulturlandschaft durch gine schonende Nutzung der natiirlichen Ressourcen, hat dabei
aber weder Uber die Stadt Hersbruck hinausgehende Bedeutung noch wird ein vernetzter
Ansatz zwischen den an der LAG Beteiligten verfolgt.
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3. Bestandsanalyse
3.1. Denkmalschutz

Im Untersuchungsbereich finden sich weder Bau- noch Bodendenkmale oder besonders
landschaftspragende Denkmale.'? Dass das ehemalige Krankenhaus und die Nebenanlagen
in ihrer Gesamtheit eine geschichtliche, kiinstlerische, stédtebauliche, wissenschaftliche oder
volkskundliche Bedeutung aufweisen, aufgrund der sie perspektivisch geman Art. 2 Abs. 1

i. V. m. Art. 1 BayDSchG unter Denkmalschutz gestellt werden kdnnten, ist nicht ersichtlich.

Der Altbau als ein Bauteil des ehemaligen Krankenhauses kdnnte allerdings sowohl ge-
schichtliche als auch stadtebauliche und volkskundliche Bedeutung aufweisen. Zwar exis-
tierte vor dem Bau 1907 mit dem Biirgerspital bereits ein anderes Krankenhaus, das bereits
Anfang des 15. Jahrhunderts gegriindet wurde und in dem bis in die 1980er Jahre Alte und
Beddrftige lebten.'® Allerdings lag der Schwerpunkt des Biirgerspitals wohl mehr auf seiner
Funktion als Alten- und Armenhaus, denn als Krankenhaus. Somit ist davon auszugehen,
dass Hersbruck mit dem Altbau 1907 das erste moderne Krankenhaus erhielt und damit die
Bedeutung der Stadt auch im Umland erheblich steigerte. Uber diese historische Bedeutung
~ hinaus kann dem Bauteil aufgrund seiner von der Umgebung abweichenden Dimensionie-
rung auch eine stédtebauliche Bedeutung als Landmarke bzw. Oriehtierungspunkt zugespro-
chen werden. .

Somit ist zumindest fiir den Altbau (Bauteil 1) eine hervorgehobene Bedeutung anzunehmen,
auch wenn es selbst nicht unter Denkmalschutz steht. Infolgedessen wiirde sich sowohl der
Abriss als auch der leerstandsbedingte Verfall nachteilig auf den Stédtebau der Stadt Hers- -
bruck auswirken.

3.2. Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Der Gebaudebestand im Untersuchungsgebiet setzt sich aus einem aus mehreren Bauteilen
bestehenden Hauptbau sowie flinf kleineren Gebduden zusammen (siehe Abbildung 4).

J

12 Vgl. Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat, BayernAtlas, dargestelite Karten: Besonders
landschaftsprdgendes Denkmal; Baudenkmal; Ensemble; Bodendenkmal, URL: https://v.bayern.de/sZ4yz [zuletzt
aufgerufen am 19.04.2024].

13 Vgl. Evang.-Luth. Kirchengemeinde Hersbruck Stadtkirche (Hrsg.), Warum das Spital fiir Hersbruck so wichtig
ist, URL: https://www.hersbruck-stadtkirche.de/warum-das-spital-fuer-hersbruck-so-wichtig-ist [zuletzt aufgerufen
'am 10.05.2024]; ebd., Die Spitalkirche Hersbruck, 2018, URL: https://iwww.hersbruck-stadtkirche.de/system/fi-
Ies/dateien/spitalkirche__2018-01-16_Online6.pdf [zuletzt aufgerufen am 10.05.2024].
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Abbildung 4: Lageplan mit Bezeichnung der Bauteile'

Der Hauptbau stellt sich als L-fsrmiger Sonderbau dar. Aufgrund der Hanglage mit Nord-

Siud-Gefélle weist es nordseitig bis zu vier Geschosse und stidseitig bis zu fiinf Geschosse
auf. An der Ost-, Nord- und Westseite befinden sich jeweils eingeschossige Anbauten. Das
" Gebaude orientiert sich mit einem vorgelagerten geschlossenen Eingangsbereich zur Robert = .
Koch-StraRRe, von wo aus zugleich die Erschlielung erfolgt.

Das Gebaude wurde bis zum Jahr 2019 als Krankenhaus genutzt. Neben 28 Krankenzim-
mern mit eigenen Nasszellen sowie Fernseh- und Internetanschluss verfligte das Kranken-
haus Uber eine modern ausgestattete Operationsabteilung mit zugehdrigem Aufwachraum,
eine Intensivstation mit zentraler Uberwachung sowie eine Leichenhalle.’® Im Altbau befan-
den sich die Eingriffsraume fir R'c')n'tgen' und physikalische Therapie sowie eine chirurgische
Praxis. Zum Zeitpunkt der Schliefbung verfugte das Krankenhaus Uber drei Fachabteilungen
(Chirurgie, Innere Medizin und Hals-, Nasen-, Ohrenheilkunde) sowie einer Anzahl von 60
Betten, von denen zuletzt 30 benutzt wurden.'® ' :

Entlang der GroRviehbergstrale reihen sich drei eingeschossige untergeordneten Nebenan-
lagen auf. Die beiden stidlichen, als Transformatorenhduschen genutzten Gebaude befinden
sich angrenzend an das Grundstiick GroRviehbergstrae 2. Das zwischen diesen und dem
Krankenhaus gelegene Gebéude beinhaltet das flr die ehemalige Krankenhausnutzung er-
forderliche Notstromaggregat.

14 Vgl. Paracelsus Medlzmlsche Universitat (ohne Datum), Exposé Liegenschaften Hersbruck (nlcht veroffent-
licht).

15 Vgi. VIVAI Software AG (Hrsg.), Krankenhaus Hersbruck, URL: https: //WWW kliniken. de/krankenhaus/kranken-
haus-hersbruck-1361K.html [zuletzt ausgerufen am 12.04.2024].

16 Vgl. Bub (04.04.2019), Krankenhaus Hersbruck ist am Ende, in: N-Land, URL: https:/n- Iand de/top story/kran-
kenhaus-hersbruck-ist-am-ende [zuletzt aufgerufen am 12.04.2024].
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Ostlich des Hauptgeb&udes befinden sich zwei weitere eingeschossige Garagenbauten fiir
jeweils ein Fahrzeug sowie ein an den Krankenhausbau angrenzender Garagenbau. Die &st-
lichen Garagenbauten grenzen unmittelbar aneinander an.

3.3. Bausubstanz im Einzelnen

Im Folgenden wird auf die Bausubstanz des ehemaligen Krankenhausbaus und seiner ein-
zelnen Bauteile eingegangen.

Die Ausflihrungen zur Bausubstanz stlitzen sich im Wesentlichen auf das durch die Kranken-
hauser Nirnberger Land zur Verfligung gestellte Exposé.'” Eine tiber den Augenschein hin-
ausgehende Untersuchung des Gebaudebestandes ist nicht erfolgt.

3.3.1.Bauteil 1: Altbau

Das Bauteil 1 wurde 1907 als erstes Gebaude auf dem Grund- IR M
stiick errichtet. T \ "

Es handelt sich dabei um einen dreigeschossigen Massivbau mit \ M‘& .
sldseitig freiliegendem Hangkeller und zuséatzlicher Teilunterkel- C?f‘a shf‘.i““"
lerung. Das Dachgeschoss wurde ausgebaut, der darliberlie- N

gende Spitzboden nicht. Lo Te (Y

Die Raumaufteilung entspricht den Anforderungen, die an ein Krankenhaus gestellt werden:
Im zweiten Untergeschoss sind Raume fiir Technik, Heizung und Archiv vorhanden, die tiber
zwei Treppenhduser erschlossen werden und nicht miteinander verbunden sind. In den dar-
uber liegenden Geschossen erfolgt die ErschlieRung der RGume lberwiegend iiber einen
zentralen Flur, nur vereinzelt sind R&ume nicht unmittelbar an den Flur angeschlossen. Im
ersten Untergeschoss sowie im Erdgeschoss dienen die Rdume der Behandlung und Thera-
pierung von Patientinnen und Patienten sowie funktional ergénzenden Nutzungen. Das erste
Obergeschoss setzt sich etwa zur Hélfte aus Krankenzimmern und Behandlungsraumen so-
wie bis zu 6 m? grofen funktional ergénzenden Rdumen zusammen. Im zweiten Oberge-
schoss sind vorwiegend Krankenzimmer vorhanden und das Dachgeschoss dient der Lage-
rung sowie als Aufenthaltsraum flir Personal. Der 6stliche Bereich des Dachgeschosses von
Bauteil 1 wird tber den Bauteil 2 sowie einen Aufzug in Bauteil 1 erschlossen; hier befinden
sich Behandlungsréume der Geburtshilfe.

Das Gebaude wurde in den Jahren 1947, 1981 und 1992 renoviert.

Der Zustand des Geb&udes ist als dem Alter entsprechend durchschnittlich gepflegt anzuse-
hen. Der bauliche Allgemeinzustand entspricht dem Alter.

Baumangel oder -schaden sind bei einer augenscheinlichen Untersuchung in Form von
Feuchteschaden in den erdberiihrenden Teilen der Untergeschosse festgestellt worden. In
~der Leichenhalle im ersten Untergeschoss ist mit einer erhdhten Schadstoffbelastung zu
rechnen. Zudem besteht ein Verdacht auf Altlasten bei sémtlichen abgehéngten Deckenkon-
struktionen (KMF Baustoffe) sowie der Liiftungsanlage (Asbest). Ausgehend vom Baujahr

17 Vgl. Paracelsus Medizinische Universitat (ohne Datum), Exposé Liegenschaften Hersbruck (nicht veréffent-
licht).
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und den verwendeten Baustoffen ist der Endenergiebedarf als tiberdurchschnittlich hoch an-
zusehen, sodass ein energetischer Sanierungsbedarf gegeben ist. Ein Energieausweis liegt
jedoch nicht vor.

Abbildung 5: Bauteil 1 von Nordwesten, Nordosten und Siiden'®

3.3.2.Bauteil 2 und 7: GroRes Haupthaus mit vorgelagertem géschlossenen Eingangs-

bereich . o S |
Das Bauteil 2 wurde 1947 zur Erweiterung des Krankenhauses | L X!
als viergeschossiger Massivbau mit slidseitig freiliegendem ' X
Hangkeller und zusatzlichem, inzwischen stillgelegten Heizungs- _
keller angelegt. Das flach geneigte Walmdach ist nicht ausge- .

baut.

Die Raumaufteilung entspricht den Anforderungen, die an ein Krankenhaus gestellt werden:
Im ersten Untergeschoss ist die Kiiche sowie dieser funktional zugeordnete Rdume verortet,
die Uber zentrale Flure der Bauteile 1 und 4 erschlossen werden. Die Kiiche ist dabei als den
Flur unterbrechender Mittelpunkt des Bauteils angelegt. In den dariiber liegenden Geschos-
sen erfolgt die ErschlieBung der Rdume nahezu ausschlielich {iber einen zentralen Flur, nur
vereinzelt sind Raume nicht unmittelbar an den Flur angeschlossen. Im Erdgeschoss dienen
die RGume der Behandlung und Therapierung von Patientinnen und Patienten, funktional er-
génzenden Nutzungen sowie der Verwaltung. Bauteil 7 ist zusammen mit Teilen des Erdge-
schosses vom Bauteil 2 als offener Eingangsbereich und Warteraum ausgestaltet. Das erste
Obergeschoss setzt sich etwa zur Hélfte aus Krankenzimmern und Behandlungsrdumen zu-
sammen. Im zweiten Obergeschoss sind vorwiegend Krankenzimmer vorhanden und das
Dachgeschoss enthalt RAume der Krankenhausverwaltung.

Das Bauteil wurde in den Jahren 1981 und 1992 renoviert. 2002 wurde der Bauteil 7 erganzt,
der als Empfangshalle mit Aufzugsbau und Unterkellerung im Norden an das Bauteil 2 an-
schliefdt. -

Der Zustand des Geb&udes ist als dem Alter entsprechend durchschnittlich gepflegt anzuse-
hen. Der bauliche Allgemeinzustand entspricht dem Alter.

Im Untergeschoss 1 sind Feuchteschaden im nordlichen, erdberiihrenden Bereich vorhan-
den.

18 Eigene Aufnahmen, Ortsbegehung am 03.04.2024.
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Abbildung 6: Bauteil 2 von Nordenrmit vorgelagertem Bauteil 7, Bauteil 7 von Westen und Bauteil 2 von Siiden'®

3.3.3.Bauteil 3: Aussegnungshalle

Das Bauteil 3 wurde als ebenerdiger Massivbau mit Flachdach
im Jahr 1981 westlich an den Altbau (Bauteil 1) angebaut. Der '\_W e

Zustand entspricht im Wesentlichen dem des Baujahres. Es ist ™, w’f:""’""t'm *
‘als dem Alter entsprechend durchschnittlich gepflegt anzusehen. %“ ‘

Der bauliche Allgemeinzustand entspricht dem Alter. AN\

Der nur aus einem Aussegnungsraum bestehende Anbau wird Uber einen Zugang an der
stdlichen Geb&udeseite vom Freiraum aus erschlossen und liegt auf Hohe des ersten Unter-
geschosses. Ein Zugang Uber das Krankenhausgeb&ude besteht nicht.

Als Baumangel oder -sc'haden ist bei augenscheinlicher Untersuchung ein Horizontalriss an
der Nordwestecke festgestellt worden.

Abbildung 7: Bauteil 3 von Norden und Stiden?

3.3.4.Bauteil 4: Erweiterungsbau

Das Bauteil 4 wurde im Jahr 1989 ergénzt, um die Erweiterung IR U T e
des ehemaligen Krankenhauses zu ermdglichen. Es handelt sich ‘ s @ ,!.
dabei um einen zweiteiligen, im nordlichen Teil viergeschossigen == sl

Massivbau mit ausgebautem Mansardendach. Das Unterge- %, &,me

schoss ist aufgrund der Hanglage weitestgehend als ebenerdig ""a‘ *

19 Eigene Aufnahmen, Ortsbegehung am 03.04.2024.
20 Eigene Aufnahmen, Ortsbegehung am 03.04.2024.
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freiliegendes Erdgeschoss ausgebildet. Im Norden ist das Bauteil teilunterkellert.

Die Raumaufteilung entspricht den Anforderungen, die an ein Krankenhaus gestellt werden:
Im zweiten Untergeschoss sind Rdume fiir Technik, Heizung und Lagerung vorhanden, die
Uber ein Treppenhaus erschlossen werden. In den dariiber liegenden Geschossen erfolgt die
ErschlieRung der Rdume Uberwiegend Uber einen zentralen Flur, nur vereinzelt sind Raume
nicht unmittelbar an den Flur angeschlossen. Im ersten Untergeschoss sind vorwiegend La-
gerrdume sowie den Krankenhausbetrieb funktional erganzende Nutzungen wie Miill-, Wa-
scherdume und eine Werkstatt verortet. Die RAume des Erdgeschosses dienen der Behand-
lung und Therapierung von Patientinnen und Patienten, insbesondere durch Operations-
raume sowie funktional ergénzenden Nutzungen. Das erste und zweite Obergeschoss be-
steht vorwiegend aus Krankenzimmern. Das Dachgeschoss ist nur in der nordlichen Halfte
ausgebaut; es enthélt eine durch eine Schleuse abgetrennte Intensivstation mit vier Kranken-
zimmern. Im ndérdlichen Bereich befinden sich Behandlungsrdume und Raume fiir funktional
erganzende Nutzungen. '

Der Zustand entspricht im Wesentlichen dem des Baujahres und ist als dem Alter entspre-
chend durchschnittlich gepflegt anzusehen. Der bauliche Allgemeinzustand entspricht dem
Alter.

Als Bauméngel oder -schaden sind bei augenscheinlicher Untersuchung im ersten Unterge-
schoss insbesondere im Bereich der siidlichen und 6stlichen Fassade starke, zum Teil bis
nach innen dringende Feuchteschaden im Sockelbereich erkennbar. Es ist anzunehmen,
dass die Feuchteschaden auch im zweiten Untergeschoss vorhanden sind.

Abbildung 8: Bauteil 4 von Norden, Osten und Westen?'!

3.3.5.Nebenanlagen

Zusatzlich sind auf dem Gelénde zwei Transformatorenhéus- - L
chen, die Garagenbauten und ein Notstromaggregat-Gebaude S
vorhanden. Uber die Nebenanlagen liegen abgesehen von ihrer '
Nutzung keine Informationen vor. Es ist davon auszugehen,
dass sie entsprechend ihrer Nutzung nicht nach den Standards
errichtet wurden, die an Wohngebaude zu stellen sind. So wei-
sen die Gebaude etwa keine fiir eine Belichtung der Raume er-
forderlichen Fenster auf. Auch wére der Endenergiebedarf bei einer Nutzung zum Aufenthalt

21 Eigene Aufnahmen, Ortsbegehung am 03.04.2024.
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von Menschen voraussichtlich als tiberdurchschnittlich hoch anzusehen, sodass energeti- .
scher Sanierungsbedarf besteht.

3.4. Eigentumsverhéltnisse

Zum Zeitpunkt des Beginns der vorbereitenden Untersuchung im Sommer 2024 ist die ge-
meinnitzige Krankenhausgesellschaft des Landkreises Niirnberger Land mbH mit Sitz in .
Lauf a. d. Pegnitz Eigentlimer der beiden im Untersuchungsgebiet gelegenen Grundstiicke.
Das Grundstiick soll perspektivisch an eine private Eigentiimergeselischaft tibereignet wer-
den, die dafir erforderliche Einigung gem. §§ 873 Abs. 1, 925 Abs. 1 BGB erfolgte am
23.07.2024 und wird durch die anschlieRende Grundbucheintragung abgeschlossen.

Im Grundbuch sind ein Geh- und Fahrrecht sowie Grunddienstbarkeiten zugunsten Privater
eingetragen.

Die nordlich und westlich an das Untersuchungsgeblet angrenzenden Verkehrsflachen der
GroRviehbergstrae und der Robert-Koch- StrafSe befinden sich.im Eigentum der Stadt Hers- _
bruck.

Nachdem der Betrieb des Krankenhauses bereits im Jahr 2019 eingestellt Wurde und das
Gebaude seither leer steht, ist nicht anzunehmen, dass Beziehungen zwischen dem Unter-
suchungsgebiet und auRerhalb gelegenen Gebieten bestehen.

3.5. Freiraum und Vegetation

Das Untersuchungsg‘ebiet befindet sich im Heilquellenschutzgebiet ,Fur den Thermalbrun-
nen Hersbruck“.?2 Es weist in topographischer Hinsicht ein stufenwelses Gefalle von Norden
nach Stiden auf.

Entsprechend der Verortung des Untersuchungsgebietes innerhalb eines Wohnsiedlungszu-
sammenhanges und der tber hundertjéhrigen Nutzung als Krankenhaus ist der Frelraum
stark durch seine friheren Nutzungsanspriliche gepragt. '

So dlent mit den Fléchen nordlich des Hauptgebaudes, slidlich des Erweiterungsbaus und
der Uberwiegenden Fléche des Flurstiicks 1471/7 ein bedeutender Anteil der Freifiichen als
Zuwegung sowie als Stellplatzflachen. Insgesamt werden auf dem Grundstlick 75 Kfz-Stell- .
platz vorgehalten. Eine Gliederung der Steliplétze durch Gehdlz erfolgt nicht; teils sind
Baumscheiben mit mittelgroRen Strduchern vorhanden. Zwei zusétzliche Stellplatze sind in-
nerhalb der Fertiggaragen vorhanden. Fahrradabstellanlagen existieren nicht, Samtliche
Stellplatzfldchen sind als bitumindse Fahrbahnoberflachen (sog Schwarzdecken) ausgestal-
tet und gegeniber der Robert-Koch-Stralke mittels eines Griinstreifens mit Baumbestand ab-
gegrenzt. Grinflachen mit Baumbestand dienen auch éstlich des Hauptgebaudes zur rudi-
‘mentéren Gliederung der StellplatzZflachen.

Die Hof- und Wegeflachen im Eingangsbereich nérdlich des Hauptgeb&udes sind mit Ver-
bundsteinpflaster angelegt. Die gértnerische Gestaltung erfolgt in diesem Bereich mittels auf-
gelockerter Bereiche mit Strduchern sowie Hecken im Randbereich.

22 Vgl. Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat, BayernAtlas, dargestellte Karte: Heilquellen-
schutzgebiete in Bayern, URL: https://v.bayern.de/v49zK [zuletzt aufgerufen am 24.05.2024].
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Von dem Stellplatz dstlich des Hauptgeb&udes filhrt ein etwa 55 m langer und etwa 3 m brei-
ter Zuweg zum Steinbergweg. Er ist naturbelassen und dadurch nicht uneingeschrankt nutz-
bar. ' '

Eine flachig gartnerische Anlage des Freiraums erfolgt auf dem Teilbereich zwischen Haupt-
gebaude, GroRviehbergstrafie und der siidlich angrenzenden Einfamilienhausbebauung. Da-
bei erschopft sich die gértnerische 'Gesta!tung in der Anlage von Rasenflachen mit geringem
alten Baumbestand. 17 der B&ume werden bei einer Priifung durch das Bauamt als erhal-
tenswert eingestuft.? Vereinzelt wurde abgéngiges Nadelgehdlz auf dem Geldnde festge-
stellt. Hof- und Wegeflachen innerhalb der Rasenflachen sind mit Rasenverbundsteinen an-
gelegt. Im Ubrigen sind Hof- und Wegeﬂachen mit einer bitumindsen Oberflache ausgestal-
tet. :

Tore und Einfriedungen sind im gesamten Untersuchungsbereich nicht vorhanden. Die bauli-
chen Nebenanlagen in Form von Fertiggaragen, einem Gebé&ude fiir das Notstromaggregat
sowie zwei Transformatorengebduden sind gestalterisch nicht besonders emgebunden Die
Aufienanlagen sind im ubllchen Umfang gepflegt.

Wegen der im baulichen Bestand vorhandenen Feuchteschiden ist davon auszugehen dass
aufgrund der Hanglage erheblicher Wasserdrang von Norden besteht. Somit sind entspre-
chende Abdichtungs- und Drainagemalinahmen erforderlich.

3.6. VerkehrserSchlieBung

StraBenverkehr '
Das Untersuchungsgebiet ist hinsichtlich des motonsnerten Individualverkehrs tiber die GroR-
viehbergstralle im Westen und die Robert-Koch-Strae im Norden an das 6ffentliche Stra-

- Rennetz angeschlossen. Die Robert-Koch-StraRe ist eine Anliegerstralle, die allein der Er-
schlieSung dient, wahrend die Grofiviehbergstrale als Sammelstrafte den ErschlieRungsver-
kehr des Wohngebiets an der GroRviehbergstralte biindelt.?* Die GroRviehbergstralte bindet
das Untersuchungsgebiet an die Amberger Stralle im Stiden und die landlichen Hersbrucker
Ortsteile im Norden an.

Die Amberger Strafle Ubernimmt im StraRengeflige Bayerns die Funktion einer KreisstraRe.
Sie sammelt den Verkehr der untergeordneten Strallen und schafft den Anschluss zur west-
lich gelegenen BundesstralRe B 14, die die Stadt Hersbruck im Westen an die Autobahnen
A 9 (15 Autominuten) und A 3 (25 Autominuten) sowie die Stadt Nlirnberg (35 Autominuten)
anbindet. Im Osten schafft d|e B 14 den Anschluss an Oberpfalzer Gemeinden wie Amberg
(30 Autominuten).

Auf den Grundstiicksflachen des ehemaligen Krankenhauses steht ein umfangreiches kos-
tenfreies Parkraumangebot flir die Besucherinnen und Besucher zur Verfligung.

Das Untersuchungsgebiet ist somit gut an das {ibergeordnete Stratennetz angebunden. Es
ist nicht zu erwarten, dass die Leistungsfahigkeit des StraRennetzes durch die Anderung der
Nutzung von einem Krankenhaus zu einem Wohnstandort nachteilig beeintréchtigt wird,

23 Vgl. Stadt Hersbruck, Vorschlag erhaltenswerter Baumbestand, bearbeitet durch Frau Maul, 29.08.2023.

24 Vgl. Paracelsus Medizinische Universitat (ohne Datum) Exposé Llegenschaften Hersbruck (nicht verdffent-
licht).
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wenngleich hierdurch entsprechend der Hersbrucker Stellplatzsatzung voraussmhtllch ein
Mehrbedarf an 30 Stellplatzen entsteht.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Untersuchungsgebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) erfolgt tiber die unmittelbar angrenzenden Bushaltestellen Krankenhaus, Hersbruck
im Norden und Krankenhaus West, Hersbruck im Westen. Beide Haltestellen werden durch
mit sieben verschiedenen Linienflihrungen folgenden Bussen der Stadtbuslinie 362 an den
Hersbrucker Bahnhof (rechts Pegnitz) in 5-17 Minuten angebunden. Sie verkehren Wochen-
tags friih sowie von 9 bis 18 Uhr stiindlich. Zwischen 12 und 13 Uhr sowie zwischen 15 und
18 Uhr wird der Takt verdichtet. Nach 18 Uhr sowie am Wochenende verkehrt die Linie als
Rufbus.

Am Bahnhof Hersbruck (rechts Pegnitz) ist die Stadtbuslinie 362 mit der Stadtbuslinie 363
verknuipft, sodass eine umstiegsfreie Weiterfahrt zur Altstadt und zum S-Bahnhof Hersbruck
(links Pegnitz) mdglich ist.

Der Bahnhof Hersbruck (rechts Pegnitz) in 1,2 km Entfernung dient als Haltepunkt flr den
sog. Pendolino (RE 30, RE 31, RE 32, RE 40 und RE 41), der Niirnberg innerhalb von 15 Mi-
nuten erreicht. Durch den Zugverkehr Richtung Bayreuth und Amberg mit Weiterfahrt nach
Schwandorf und Regensburg/Weiden besteht zudem eine sehr gute Verbindung zum ostbay- \
erischen Raum. Weitere Regionalziige (RE 38, RE 47 und RB 30) verdichten den Takt m|t
zusatzlichen Halten in den Gemeinden des Landkreises Niirnberger Land.?

In den Néchten auf Freitage, Samstage und Feiertage wird das OPNV-Angebot durch eine
Nachtbuslinie ergdnzt, die im Stundentakt verkehrt (N2, Haltestelle Hersbruck Scharfes Eck
in 700 m Entfernung).

Entsprechend eines Zielradius” einer Erreichbarkeit von 400‘m‘ weist das Plangebiet, insbe-
sondere in Kombination mit den Umsteigemdglichkeiten am Hersbrucker Bahnhof, eine at-
traktive OPNV-Anbindung auf.

FuB- und Radverkehr ,
Aufgrund seiner ehemaligen Nutzung als stadhsches Krankenhaus ist das Untersuchungsge-
~ biet dffentlich -begehbar; der Freiraum ist jedoch auf den motorisierten Individualverkehr aus-
- gerichtet und bietet baulich getrennte FuRgangeranlagen nur im Eingangsbereich sowie ent-
lang der westlich angrenzenden Stellplatzflche. Fir Fahrréder stehen Abstellanlagen weder
in der Freiflache noch im Geb&udeinneren zur Verfligung.

Entlang der das-Untersuchungsgebiet umgebenden Stralken befinden sich keine gesonder-
ten Radverkehrsanlagen. Far den Fuliverkehr sind keine etwa durch Lichtsignalanlagen ge-
sicherten Querungsstellen vorhanden.

In der Stadt Hersbruck ldsst sich eine derartige Ausgestaltung der Fuf- und Radverkehrsan-
lagen aufgrund der Gréfie der Stadt, des allenfalls in StoRzeiten vorhandenen dichten Ver-
kehrsaufkommens und der Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h in der Robert-Koch-
Strale jedoch noch nicht als defizitar einstufen.

25 Vgl. Verkehrsverbund Grofiraum Niirnberg, Stadtverkehr Hersbruck, URL: https://www.vgn. de/fuer/stadt-men-
schen/hersbruck/ [zuletzt aufgerufen am 23.04.2024]. : _

Sanierungsgebiet
,Ehemaliges Krankenhaus Hersbruck"



34 Kapitel C - Vorbereitende Untersuchung

~ 3.7. Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vor-
handen. Das Gebadude wurde ehemals als Gemeinbedarfseinrichtung fiir gesundheitliche
Zwecke genutzt. Mangels Wirtschaftlichkeit ist der Standort des Hersbrucker Krankenhauses
ersatzlos entfallen. Mangels Wirtschaftlichkeit ist keine Re- Integra‘uon gesundhelthcher An-
gebote anzustreben, wenngleich wunschenswert

Dass die Versorgung der Einwohnerinnen und Einwohner mit Glitern und Dienstleistungen

- des odffentlichen und privaten Bereichs nach Umnutzung des ehemaligen Krankenhauses zu
einem Wohnstandort mit voraussichtlich 70-80 Wohneinheiten nlcht mehr gewahrleistet ist,

ist nicht ersichtlich. :

Im Stadtgebiet von Hersbruck sind insgesamt etwa 15 Kinderspielpléatze vorhanden. Die dem
Untersuchungsgebiet ndchstgelegenen Spielplétze befinden sich Am Hagen sowie im Ro-
-sengarten unweit der Fackelmann Therme Hersbruck. Aufgrund einer Entfernung von tber
einem Kilometer (Am Hagen) bzw. der erforderlichen Uberquerung der Amberger Stralle
(Rosengarten) sind sie zur Versorgung des Wohngebiets an der GroRviehbergstrae jedoch
nur bedingt geeignet. Folglich besteht im Untersuchungsgeblet ein Defizit an &ffentlichen
Kinderspielplatzen.

In der Stadt Hersbruck sind neben der Grete-Schickedanz-Grundschule Hersbruck mit ihren
zwei Standorten eine Mittel-, eine Real- und eine Férderschule sowie ein Gymnasium vor-
handen. Derzeit erfolgt ein Neubau am Standort ,Gesamt-Standort Schulzentum®, bei dem
um den Bestand herum geplant wird. Nach Fertigstellung und Umzug wird der Abriss des
“dann nicht mehr benétigten Bestandes erfolgen. Nachdem steigende Schiilerzahlen fiir die
néchsten ein- bis drei Jahre prognostiziert wurden, ist die Méglichkeit einer Erweiterung in
der Vertikale vorgesehen. In vier- bis sechs Jahren sollen die Schillerzahlen hingegen wie-
der riicklaufig sein. ‘ :

3.8. Technische Infrastruktur

Das Grundsttick ist mit Anschliissen fiir die Trinkwasserversorgung und Schmutz- sowie Re-
genwasserentsorgung ausgestattet. Auch ist eine Infrastruktur fir die elektrotechnische Ver-
sorgung, Gas, Telekommunikation und Kabelfernsehen mit einem Anschluss an das Grund-
stlick vorhanden.

Derzeit werden aufgrund der Einordnung als Bestand keine ErschlieBungébeitrége erhoben.

3.9. Umweltbhelange

Altlasten

Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Schadstoffen im Baugrund sind nicht zu erkennen.
Eine Uberpriifung des Bodens im Hinblick auf das Vorhandensem von Schadstoffen wurde
nicht durchgeflhrt.
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Immissionen : -

Auf das Untersuchungsgebiet einwirkende (iber ein vertragliches MaR hinausgehende Im-
missionen durch L&rm, Schadstoffe, Strahlung oder Erschiitterung sind ebenso wenig er-
sichtlich wie erhebliche vom Untersuchungsgebiet ausgehende Emissionen. Eine dahinge-
hende Umweltuntersuchung wurde folglich nicht durchgefiihrt.

Wasser

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der Zone I des Heilquellenschutzgebiets ,Fiir den
Thermalbrunnen Hersbruck®, aber auferhalb von Uberschwemmungsgebieten und des 60 m
. Bereichs von Gewassern.?® '

Das Krankenhaus Areal befindet sich in einem Gebiet mit vier Hydranten in der Nahe der Ro-
bert-Koch-Strafle auf dem Gelande des ehemaligen Krankenhausés und mit der héchsten

erreichbaren Léschwasserklasse (192 m¥h bzw. 3.200 I/min®"). Es ist daher davon auszuge- -
hen, dass der Grundschutz durch das Hydrantennetz gewéhrleistet werden kann.

26 Vgl. Landratsamt Niirnberger Land, Bauordnung (Verwaltung), Bauleitplanung, Denkmalschutz, Stellung-
nahme Nr. 1 im Rahmen der Beteiligung gem. § 139 BauGB vom 16.09.2024.

27 Vgl. HEWA GmbH, Stellungnahme Nr. 25 im Rahmen der Beteiligung gem. § 139 BauGB vom 23.08.2024.
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4. Stadtebauliche Missstidnde

Fir die positive Bescheidung einer vorbereitenden Untersuchung geméR § 141 BauGB, also
ihre Durchfiihrung mit dem Ergebnis, dass eine stédtebauliche Sanierung erforderlich ist, ist
das Vorliegen stadtebaulichef Missstdnde eine zentrale Anwendungsvoraussetzung. Stédte-
bauliche Missstande liegen gemaf § 136 Abs. 2 BauGB vor, wenn das Gebiet nach seiner
vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéiltnis_sé oder an die Sicherheit der in ihm woh-
nenden oder arbeitenden Menschen auch unter Beriicksichtigung der Belange des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht (S. 2 Nr. 1). Stédtebauliche Missstinde
liegen auch vor, wenn das Gebiet in der Erfilllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist,
die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen (S. 2 Nr. 1). § 136 Abs. 3 BauGB enthlt
eine beispielhafte Aufz&hlung von Indikatoren, die bei der Beurteilung, ob stadtebauliche
Misssténde vorliegen, zu berlicksichtigen sind.?

- 4.1. Mangelhafte Bausubstanz, inshesondere des gebietsprigenden Krankenhausbaus

Insbesondere das Hauptbauwerk im Untersuchungsgebiet — das ehemalige Krankenhaus
Hersbruck — ist in einem schlechten baulichen Zustand. Es besteht ein umfangreicher Sanie-
rungsbedarf, um das leerstehende Gebadude zu erhalten und einer neuen Nutzung zufiihren
zu kénnen. Dies betrifft insbesondere Anforderungen an die Standsicherheit und Dauerhaf-
tigkeit von Gebauden, die durch die vorhandenen Feuchteschéden und den Riss in der Lei-
chenhalle unterlaufen werden. Weitere Méngel in der Bausubstanz ergeben sich aus einer .
nach dem heutigen Stand der Technik defizitdren Warmedammung SOWIe des Feuchtlgkelts-
schutzes in den erdberiihrenden Untergeschossen.

Der Erhalt des Krankenhausgeb&udes ist aufgrund seiner gebietspragenden Charaktéristik
wesentlich flr die stédtebauliche Qualitat der Stadt Hersbruck. Es miissen bereits zeitnah
SchutzmafRnahmen erfolgen, um das Geb&ude in den ndchsten Jahren zu sanieren und SO
vor einem leerstandsbedingten Verfall der Bausubstanz zu bewahren.

4.2. Unzureichende Gesamtenergieeffizienz des Gebéiudébestandes

Derzeijt weist das Bestandsgeb&ude ausgehend von den Baujahren der einzelnen Gebaude-
teile und den verwendeten Baustoffen einen tberdurchschnittlichen Endenergiebedarf auf.
So bleibt das Gebiet einerseits hinsichtlich der Qualitét der Warmeddmmung in seiner Ge-
samtheit hinter dem gewiinschten Maf} zurlick,? sodass das Potential der verwendeten
Energie nicht optimal ausgeschdpft werden kann. Andererseits entspricht schon die dem Ge-
biet zugefiihrte Energie nicht zwangslaufig Standards, die im Rahmen eines erfolgreichen
Klimaschutzes anzustreben wéren. So sind weder auf den nach Siiden (+/- 45 °) ausgerich- -
teten und geman dem Solarpotentialkataster geeigneten Dachflachen Kollektoren noch im
Ubrigen Anlagen und Einrichtungen vorhanden, die eine dezentrale Erzeugung, Verteilung,

- Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Wéarme-Kopplung ermdglichen. Dieses Defizit an vorhandenen Anlagen, Einrichtungen

28 Vgl. VGH Mannheim, Urt. v. 16.11,2016 — 3 S 572/15, in: BeckRS 2016, 55481; Schmitz, § 136 Rn. 29, in:
Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, 61. Edition 01.02.2024.

29} Vgl. Schmitz, § 136 Rn. 43, in: Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.0_2.2024.
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und sonstigen Maf&nahmen ist ein welteres Indiz fr dle Sanierungsbediirftigkeit des Gebie--
tes,®

4.3, Sehr starke Einschréinku'ng der funktionalén Nutzung des Gebiudebestandes

Bis zum Jahr 2019 hat das Gebiet als Standort des ehemaligen Krankenhauses Hersbruck
gedient. Mangels wirtschaftlicher Lelstungsfah|gke|t musste es im Jahr 2019 geschlossen
werden.

Der Gebdudebestand ist hinsichtlich des Raumangebotes seines Altbaus und der nachfol-
genden Erweiterungen explizit auf die Anspriiche eines ehemaligen Krankenhauses ausge-
richtet. Dies lasst sich aus dem Raumangebot ablesen, welches neben Behandlungsrdumen
sowie Raumen flr die Verwaltung insbesondere Krankenzimmer mit eigenen Nasszellen auf-
weist, die von einem zentralen Flur erschlossen werden. Ein derartiges Raumangebot ist nur’
fur wenige Nutzungen wie Krankenhauser Seniorenheime oder das Hotelgewerbe zweck-

" dienlich.

Dass hieran Bedarf besteht, ist aus der tatsdchlichen Situation heraus nicht ersichtlich:

Nach Aussage des Bauamtes verflgt die Stadt Hersbruck {iber ein Hotel. Dieses Domero
Hotel verfligt iber 79 Zimmer und deckt den Bedarf gut. Im Bereich des Seniorenwohnens
wurde mit dem Bebauungsplan 54/6 erst im Dezember 2022 ein Bebauungsplan festgesetzt,
der den Bedarf durch die-Schaffung von 100 Betten decken und zugleich die bis dato beste-
hende Seniorenresidenz ablésen soll. Sollte dariiber hinaus weiterer Bedarf bestehen, wére
es naheliegender den bestehenden Standort fortzufiihren als das ehemalige Krankenhaus zu
einer Sehiorenwohneinrichtung umzugestalten. Auch die Wiederansiedelung eines Kranken-
hauses, insbesondere als Einzelunternehmen ohne vorhandene Infrastruktur, ist aufgrund
der fehlenden wirtschaftlichen Lelstungsfahlgkelt nicht zu erwarten.

Auch aus den formellen und informellen Planungen der Stadt Hersbruck und des Landkrei-
ses Nirnberger Land l&sst sich ein Bedarf an dem Raumangebot entsprechenden Nutzun-
~ gen nicht entnehmen.

Somit ist es erforderlich, dem Gebiet eine neue Funktion zuzuweisen und entsprechend ei-
ner neuen Nutzung zuzufiihren. Die zugewiesene neue Funktion ergibt sich noch nicht aus
dem Fidchennutzungsplan, in dem das Gebiet derzeit noch als Gemeinbedérfsﬂéche ausge-
wiesen ist (siehe Kapitel 2.3). Aus dem Sanierungskonzept der Gemeinde ergibt sich aber,?!
dass das Gebiet perspektivisch eine Wohnnutzung erhalten soll.

Diese Wohnnutzung kann im Gebaudebestand insbesondere aufgrund des Raumkonzeptes
“nicht ohne weiteres umgesetzt werden. Die bebauten Fléchen kénnen also nicht entspre-
chend ihrer baulichen Gegebenheiten genutzt werden. Vielmehr wire ein Abriss oder eine
umfangreiche Umstrukturierung des Raumangebotes erforderlich. Aufgrund-der seit 1907 ge-
bietspragenden Charakteristik und der aus der ehemaligen Nutzung resultierenden identi-
tatsstiftenden Bedeutung des Gebaudes ist ein Abriss den Geb&udes jedoch nicht anzustre-

30 Vgl. Krautzberger/Fieseler, § 136 Rn. 117b in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch,
152. EL 2023.

31vgl. BVerwG, Urt. v. 06.07.1984 — 4 C 14/81, NVwZ 1985, 184, 185; Roeser, § 136 Rn. 24, in: Schiichter/Drie-
haus, Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch, 64. Aktualisierung 2024.
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ben. Einzig Bauteil 7, der erst im Jahr 2002 ergéanzt wurde und sich gestalterisch von den an-
deren Bauteilen wesentlich unterscheidet, wird als nicht erhaltenswert eingestuft und kann im
Zuge der Sanierungsarbeiten entfernt. werden. Die umfangreiche Umstrukturierung des Rau-
mangebotes ist im Zuge der Sanierung - geboten, um das Bestandgebaude zu erhalten, ihm
zugleich eine neue Nutzung zuzufithren und so leerstandsbedingte negative Auswirkungen
auf die Umgebung ebenso wie den Abriss des Gebdudebestandes zu verhindern.

Die dartiber hinaus vorhandenen Nebenanlagen wie das Notstromaggregatsgebdude waren
wahrend des Krankenhausbetriebes noch erforderlich, um seinen reibungslosen Betrieb zu
gewdhrleisten. Gleiches gilt fir die jiingst hinzugefligten Anbauten der Eingangshalle, des
Aufzugsturms Siid sowie das Vordach der Anlieferung, die sich auch &sthetisch vom Gebau-
dekomplex des ehemaligen Krankenhauses abheben. Nach Schlieung des Krankenhauses
sind sie nicht mehr erforderlich, sodass sie perspektivisch einem leerstandsbedingten Verfall
ausgesetzt sind. Da eine Umnutzung der Nebenanlagen nach dem Sanierungskonzept nicht -
vorgesehen ist, sind sie folglich zu entfernen.

4.4. Starke Einschridnkung der funktionalen Nutzung der unbebauten Flichen

Neben der Nutzung der bebauten Flachen sind auch in der Nutzung der unbebauten Fléchen
stadtebauliche Missstande zu erblicken, da auch nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen die
mit der jeweiligen Art der Nutzung verbundenen Nebenzwecke erflillen miissen.®? In dem avi-
sierten Wohngebiet sollen diese Fléchen vorwiegend der Erholung und Gestaltung, aber
auch als Steliplatze fir private Kfz und als Kinderspielplatzflache dienen.?

Ebenso wie der Gebdudebestand sind auch die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
mafRgeblich auf den Betrieb eines Krankenhauses ausgerichtet. So stellen sich die Freifli-
chen liberwiegend als versiegelte Fidchen dar, die als Zufahrt fiir die Feuerwehr und Anliefe-
rung sowie als Stellplatze dienen. Dabei belduft sich der Bestand auf 75 Stellplatze. Auf eine
" qualitativ hochwertige Gestaltung der Freiflachen wurde Uberwiegend verzichtet. Nach der
Sanierung und der damit einhergehenden Nutzungsanderungen sind entsprechend der oOrtli-
chen Stellplatzsatzung 30 weitere Stellplatze erforderlich, auf eine separate Lieferzone kann
verzichtet werden. Zusatzlich erfordert eine perspektivische Nutzung durch Wohnen auch
eine Umgestaltung der Freiflachen dahingehend, dass die vorhandenen Freiflachen entspre-
chend ihrer wohnungsnahen Erholungsfunktion gestalterisch aufgewertet und etwa Spielflé-
chen flr Kinder enthalten sollen.

Wegen der im baulichen Bestand vorhandenen Feuchteschéden ist davon auszugehen, dass
aufgrund der Hanglage erheblicher Wasserdrang von Norden besteht. Somit sind entspre-
chende Abdichtungs- und Drainagemalfinahmen erforderlich.

Weiterhin ergibt sich aus der defizitiren Versorgung des Wohngebiets an der GroRviehberg-
straf’e mit Kinderspielplétzen ein funktionaler Missstand. Diesem kann durch die Integration
eines (gegebenenfalls zeitlich eingeschrankten) offentlich zugénglichen Kinderspielplatz im
Untersuchungsgebiet entgegengewirkt werden. ’

32 - Vgl. Krautzberger/Fieseler, § 136 Rn. 109, in: Ernst/kaahn/BleIenberg/Krautzberger Baugesetzbuch,
152. EL 2023.

33 Vgl. Krautzberger/Fieseler, § 136 Rn. 109 f,, in: Ernst/Zinkahn/BieIenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch,
152. EL 2023. ,
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Somit ist auch hinsichtlich der unbebautén Flachen eine Umstrukturierung im Zuge der Sa-
nierung geboten, um entsprechend der sich aus einer Nutzungsanderung des Gebaudebe-
standes ergebenden geénderten Anforderungen an die Freiflache selbige entsprechend auf-
zuwerten. o '

4.5. Defizitire Angepasstheit an die Folgen des Klimawandels .

Griin- und Freiflachen dienen im Untersuchungsgebiet im Rahmen der Anpassung an die
Folgen des Klimawandels auch der Risikominimierung von Starkregenereignissen oder von
Wérmeinseleffekten.3* Im Untersuchungsgebiet kdnnen sie diese Funktion insbesondere auf-
grund des hohen — und zur Schaffung der erforderlichen Stellplétze weiter steigenden — Ver-
siegelungsgrades jedoch nur unzureichend erfiillen.

Vegetation kann im Bereich des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung insbesondere
dazu beitragen, Frisch- und Kaltluft zu produzieren, CO, zu speichern und aufgeheizte ver-
siegelte Flachen zu verschatten. Dabei leistet die Vegetation auch einen Beitrag zur Vermin-
derung von Hitzeinseleffekten und so zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen im Ge-
biet. Zentrales Kriterium bei der Beurteilung der positiven Einfliisse der Flora vor dem Hinter-.
grund des Klimawandels ist die vorhandene Blattmasse im Gebiet. Dabei kommt einer héhe-
ren Blattmasse eine stérkere klimaschiitzende Funktion zu.

Zwar sind in nur untergeordnetem Umfang Stréducher und Gehdlze wie Zypresse, Kirschlor-
beer und Thuja vorzufinden, die vor dem Hintergrund des Klimawandels vergleichsweise ge-
ringe positive Einfliisse haben. Zugleich sind die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Po-
tentiale des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung durch Vegetation nicht ausge-
schopft. So bestehen etwa abgéngige Nadelgehdlze nérdlich der Aussegungshalle und im
Bereich der Parkanlage, deren Blattmasse im Vergleich zu Laubbdumen gering ist. Weiter
bestehen aufgelockerte strauchbestandene Flachen in Gebaudenihe, insbesondere ndrdlich
des Krankenhausbau, an denen Potentiale zur Nachverdichtung bestehen. Entlang der Ver-
kehrsflachen sowie an den 6stlichen Grundstiicksgrenzen bestehen durch den Aufbruch von-
Hecken und die Fortflihrung von Baumreihen Nachverdichtungspotentiale durch Gehdlzplan- -
zungen. Auch im Bereich der Stellpldtze kdnnen vorhandene Baumscheiben, die derzeit
noch strauchbestanden sind, durch Gehdlzpflanzungen eine Erhéhung der Blattmasse bewir-
ken und so etwa durch die Minimierung von Warmeinseleffekten-die klimaschiitzende Funk-
tion erhGhen konnen.

Zugleich kann'die mit Vegetationsbestédnden und Freiflichen einhergehende Versickerung,
Rackhaltung und Speicherung von Wasser negative Auswirkungen von Starkregenereignis-
sen abmildern und so der Anpassung an die Folgen des Klimawandels dienen. ' :

Auch wenn nachteilige Effekte von Starkregenereignissen und Warmeinseln aufgrund der
Durchgriinung und des Versiegelungsgrades der Umgebung sowie der aufgelockerten Bau-
struktur derzeit im Vergleich zu stark verdichteten Regionen vergleichsweise gering ausfallen
-soliten, so ist anzunehmen, dass sich die negativen Auswirkungen des Klimawandels im
Laufe der kommenden Jahre weiter verstérken werden. Daher ist zumindest perspektivisch
von der Ausbildung eines stidtebaulichen Missstandes auszugehen, den es zu verhindern

gilt.

34 Vgl. Mitschang, § 136 Rn. 18, in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022.
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4.6, FaZ|t

Im Ergebnls ist festzustellen, dass umfassende stéadtebaulich-funktionale Misssténde im Un-
tersuchungsgebiet vorliegen. Diese liegen stadtebaulich hinsichtlich der Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse im Bezug auf die bauliche Beschaffenheit von Geb&uden (§ 136 Abs. 2 Nr. 1,
Abs. 3 Nr. 1 lit. b BauGB), die Nutzung der bebauten und unbebauten Flachen (§ 136 Abs. 2
Nr. 1, Abs. 3 Nr. 1 lit. e BauGB) sowie die energetische Beschaffenheit (§ 136 Abs. 2 Nr. 1,
Abs. 3 Nr. 1 lit. h BauGB) vor. Bezliglich der Funktionsféhigkeit des Gebiets ergeben sich
stédtebauliche Misssténde in Bezug auf die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahig-
keit des Gebietes im Verflechtungsbereich (§ 136 Abs. 2 Nr. 2, Abs. 3 Nr. 2 lit. b BauGB) so-
wie die Ausstattung mit Griin- und Freiflachen unter Berlicksichtigung des Kllmaschutzes
und der Klimaanpassung (§ 136 Abs. 2 Nr. 2, Abs 3 Nr. 2 lit. ¢ BauGB).
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5. Sanierungskonzept

Auf Grundlage der vorangegangenen vorbereitenden Untersuchung sowie der aktuellen Pla-
nungen sind die Sanierungsziele fiir den Standort des ehemaligen Krankenhauses Hers-
bruck entwickelt worden. Zur Behebung der festgestellten stddtebaulich-funktionalen Miss-
sténde (vgl. Kap. 4) werden die nachfolgenden Ziele angestrebt.

5.1. Sanierungsziele

Gemaf der steigenden Bevblkerungsehtwicklung sowie der bundesweiten Bestrebung,
Wohnraumentwicklung vorrangig im Siedlungszusammenhang vorzunehmen, soll der Stand-
ort des ehemaligen Krankenhauses Hersbruck als ein Wohnstandort mit hohem Wohn-
und Erholungswert sowie ergéinzender, wohnvertridglicher sozialer Infrastruktur im Ge-
samtkontext der stadtischen Entwicklung Hersbrucks ausgebildet werden. Als solche er-
génzende Infrastrukiur kommen insbesondere 6ffentlich zugangliche Kinderspielplatzflachen
in Betracht. :

Von besonderer Bedeutung ist dabei der Erhalt und die Sanierung geschichtlich und
stddtebaulich bedeutsamer Bausubstanz sowie der weiteren, aufgrund der in ihr ent-
haltenen grauen Energie aus klimaschiitzenden Gesichtspunkten bedeutsamen Bau-
substanz. Besonderes Augenmerk liegt auf dem Erhalt des 1907 errichteten Krankenhaus-
altbaus, der als stédtebauliche Landmarke im Wohngebiet dient und durch die erstmalige
Ansiedlung moderner Behandlungsmethoden Anfang des 20. Jahrhunderts ein Symbol fiir
die Bedeutung Hersbrucks im Stadt-Umland-Gefiecht darstellt. Sein Erhalt liegt daher im In-
teresse der Stadt Hersbruck. '

Zugleich ist die infolge der Umnutzung nicht mehr erforderliche Bausubstanz zuriickzu-
bauen. Das betrifft insbesondere Nebenanlagen im Freiraum sowie untergeordnete Bauteile
ohne historische Bedeutung. Der Rickbau erfolgt zugunsten des Freiraums.

* Der Freiraum ist entsprechend der sich durch die beabsichtigte Nutzungsénderuhg wandeln-
den Anspriiche umzugestalten. Dabei sind auch die Anforderungen an die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs — Kfz und Fahrrad — auf den privaten Grundstiicken und die sich
aus dem Klimawandel ergebenden Anforderungen zu berlicksichtigen. Die Flora soll hin-
sichtlich ihrer klimaschiitzenden und -anpassenden Wirkung und als Lebensraum fiir
Tiere 6kologisch aufgewertet werden.

5.2. Handlungsfelder und SanierungsmafRnahmen

Zur Erreichung der definierten Sanierungsziele werden unterschiedliche Handlungsfelder
herausgearbeitet. Diese Handlungsfelder sind der Erhalt und der behutsame Umgang mit ge-
schichtlich und stadtebaulich bedeutsamen Geb&uden, der Riickbau der nicht mehr erforder-
lichen Gebaudesubstanz, die Herstellung einer sozialen infrastruktur, die qualitative Aufwer-
tung der Flora sowie die Schaffung der Voraussetzungen fiir eine sozial gemischte Bewoh-
nerschaft. ' »

Innerhalb dieser Handlungsfelder sollen stédtebauliche Sanierungsmafnahmen zum Abbau
der in Kapitel 4 dargesteliten stadtebaulichen Misssténde bzw. zur Erreichung der Sanie-
rungsziele des Kapitels 5.1 betragen. Die stidtebaulichen Sanierungsmanahmen dienen
geman § 136 Abs. 4 BauGB dem Wohl der Allgemeinheit. Sie sollen dazu beitragen, dass
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1. die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebietes nach den allgemeinen Anfor-
derungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie nach den sozialen, hy-
gienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt wird,

2. die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstiitzt wird,

3. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitshedingungen der Bevdlkerung und der Bevdlkerungs-
entwicklung entspricht oder '

4. die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden, die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbilds verbessert und den Erfordernissen des Denk-
malschutzes Rechnung getragen wird.

Die gewéhlten, nachfolgend beschriebenen MaRnahmen leisten fiir sich jedenfalls einen Bei-
trag zu einem dieser genannten Ziele. Es wird darauf hingewiesen, dass mit Ausnahme des
Architekten bisher keine Fachplaner hinzugezogen wurden. Die Beschreibung der MaRnah-

" men beruht auf Annahmen des Architekturbliros Himmer Sélliner Architekten, die auf Basis
eines Exposés, eines Ortstermins, Bestandsplanen und einer Machbarkeitsstudie getroffen
wurden. Folglich kann im weiteren Verlauf der Planung der Umgang mit dem Bestand er-
sichtlich werden lassen, dass stérker oder weniger stark eingreifende Mafnahmen erforder-
lich sind als hier dargelegt. Den nachfolgenden Sanierungsmafnahmen kommt insofern kein
abschlieRender Charakter zu. : '

Erhalt und behutsamer Umgang mit geschichtlich und stadtebaulich bedeutsamen Ge-
bduden : _ “ ‘
Die erhaltenswerte Geb&udesubstanz des ehemaligen Krankenhauses ist auf der Grundlage
von Bestandsuntersuchungen zu sanieren und einer Nachnutzung zuzufihren.

Hierflr ist es nach derzeitigem Erkenntnisstand erforderlich, das gesamte Gebaude zu ent-
kernen. So sind sémtliche Leichtbauwénde und Leichtbaudecken, Bodenaufbauten, nicht
mehr bendtigte ,nicht tragende” Innenwande, Altputze, ‘Leichtbaudecken mit Démmstoffen
und Unterkonstruktionen abzubrechen und zu entsorgen. Ebenfalls sind die kompletten
haustechnischen Anlagen und Einrichtungen und die stiligelegten Aufzugschéchte zu entfer-
nen und sémtliche Fenster- und Tiirelemente sowie Dachbekleidungen zu entsorgen.

Nach erfolgreichem Abschluss der Entkernung werden diverse Tir- und Fensterdffnungen
sowie Installationsdurchbriiche und dergleichen geschaffen. Durch die Entkernung entstan-
dene Deckendffnungen etwa im Bereich der stillgelegten Aufzlige und des Heizungsraumes
‘werden verschlossen. Zur Schaffung einer fir den Wohnungsbau geeigneten Raumauftei-
lung werden raumbildenden Leichtbau- und Massivwénde, Installationsschéchte und derglei-
chen eingebaut und neue Estrichschichten eingebracht, die die aktuellen Brand- und Schall-
- schutzvorgaben beriicksichtigen. Zudem werden neue Putzoberflichen hergestellt, Boden-
und Wandfliesen im Bereich der Béder eingebaut und Wohnungseingangs- und Innentdren
nach den aktuellen Brand- und Schallschutzvorschriften ergénzt. Auch werden abgehéngte
GK-Leichtbaudecken verbaut. Die einzubauenden Bodenbelége differenzieren nach der je-
weiligen Nutzung wie der allgemeinen Erschliefung, Gemeinschaftsbereichen, Wohnberei-
chen und dergleichen.

Neben der inneren Sanierung der Geb&udesubstanz erfolgt eine energetische Sanierung der
Gebéudehlille. Dabei werden die Fassadenflachen, Fenster- und Tirelemente sowie Dach-
aufbauten nach den aktuellen Vorgaben des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) ausgestaltet
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und die Dachflachenentwadsserung erneuert. Zur weiteren Férderung des Klimaschutzes wer-
den zudem Photovoltaikanlagen mit entsprechendem Zubehdr auf den nach Siiden, Osten
und Westen ausgerichteten Steildachflachen installiert.

Die Fassadengestaltung wird um.,,v'orgestellte“ Balkone in Stahlbauweise ergénzt, die mit
rutschfestem Belag und einer absturzsichernden Umwehrung ausgestattet sind.

Zur Behebung stadtebaulicher Misssténde in Form von Feuchteschaden in der Bausubstanz
wird.eine Drainageleitung eingebaut und Abdichtungsmafnahmen im Bereich der erdberiih--
renden Bauteile und der bodentiefen Fensterelemente durchgefihrt.

Im Bereich der technischen Anlagen wird eine neue regenerative Heizungsanlage mit einem
entsprechenden Verteilernetz zu den Verbrauchsstellen installiert. Zudem werden neue Was-
ser- und Abwasserleitungen eingebaut und Anschlisse der Fallstrdnge an sanierte bzw. er-
neuerte Grundleitungsanschlisse geschaffen. Weiterhin wird die gesamte Elektroinstallation
. erneuert und sicherheitsrelevante Komponenten wie Notbeleuchtung und Rauchmelder ein-
gebaut. : '

Der Anschluss an das stédtische Versorgungsnetz in Form von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen von Wasser, Abwasser und Strom wird instandgesetzt bzw. erneuert. -

Riickbau der nicht mehr erforderlichen, geschichtlich und stiadtebaulich nicht bedeut-
samen Gebaudesubstanz _

Fur die Qualitdtssteigerung der erhaltenswerten Bausubstanz und der Behebung stidtebauli-
cher Misssténde im Untersuchungsgebiet ist es neben der Sanierung zugleich erforderlich,
nicht mehr erforderliche Gebaudesubstanz zu entfernen, die geschichtlich und stédtebaulich
von nur untergeordneter Bedeutung ist.

Dazu gehort einerseits die Entfernung von Bauteilen des ehemaligen Krankenhausbaus, die .
aufgrund ihres jungen Alters und ihrer gestalterischen Auspragung als Fremdkdrper erschei-
nen. Als solche wurden die nérdliche Eingangshalle, der Aufzugsturm und die Uberdachung
der Anlieferung westlich der Eingangshalle identifiziert.

Andererseits sind das Notstromaggregatsgebdude und die Fertiggaragen tdtalabzubrechen
und zu entsorgen, da sie durch die Umnutzung des ehemaligen Krankenhausen keine Funk-
tion mehr erflllen (siehe Abbildung 9).
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Abbildung 9: Abzubrechende Geb&ude und Geb&udeteile3®

Qualitative Aufwertung des Freiraums

Der auf die Nutzung als AuRenbereich eines Krankenhauses ausgerichtete Freiraum soll
durch die qualitative Aufwertung in der Art entwickelt werden, dass er kiinftig seine Funktion
als qualitativ hochwertiger Freiraum eines Wohnstandortes erflillen kann. Dabei sollen auch
Gesichtspunkte des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung Berticksichtigung finden.

Hierflr werden zun&chst die Geldndeoberflachen durch die Rodung von Hecken und Wur-
zeln sowie die Fallung und den anschlieRenden Ersatz abgangiger Gehdlze hergerichtet. Zu-
gleich werden Oberb&den gesichert und Schutzeinrichtungen fiir Baume, Vegetationsfla-
chen, Bauwerke, Baufelder und dergleichen erstellt.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen von Hochwasser und Starkregenereignissen als ein
Aspekt der Folgen des Klimawandels soll die Niederschlagswasserentsorgung vor Ort erfol-
gen. Soweit wasserrechtlich méglich ist das anfallende Niederschlagswasser zu versickern.
Ist eine Versicherung auf den Flachen des ehemaligen Krankenhauses nicht méglich, ist das
Niederschlagswasser in Regenrtickhaltebecken aufzufangen. Hierfiir werden auch nicht ver-
kehrstechnisch genutzte Freiflachen soweit moglich entsiegelt. Aufgrund der értlichen Stell-
platzsatzung ist zwar die Schaffung zusatzlicher Pkw-Stellplétze erforderlich. Da hierfiir aber

35 Modifizierte Darstellung durch Himmer Séliner Architekten PartmbH auf der Grundlage von: Vermessungsamt
Nirnberg, Auszug aus dem Katasterkartenwerk, Gemarkung Hersbruck, 03.03.2010.
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eine zweite Ebene {iber die bestehenden Stellplatze gezogen wird, kommt es zu keiner zu-
sétzlichen Versiegelung und damit keiner Erhdhung des Versiegelungsgrades.

Die Lage im Heilquellenschutzgebiet steht einer Entsiegelung nicht zwangslauflg entgegen.
Zwar wird hierfiir eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich, diese wird in der Regel
jedoch erteilt.

In den Bereich gestalterischer Mafnahmen fallen Wege und Plitze zu und vor den Hausein-
gangen sowie die Installation von Sitzmdébeln und Pflanzflichen. Pflegemanahmen am
Baumbestand betreffen etwa die Entfernung von Totholz und Pflegeriickschnitte der Baum-
kronen. »

Als Mafnahme zur Verbesserung des Klimaschutzes und der KlimafolgenanpasSung dient
insbesondere die Erhdhung der Blattmasse, die zugleich zu einer qualitativen Aufwertung
des Freiraums beitrégt. Die Erhdhung der Blattmasse kann etwa durch den Austausch der
abgéngigen Nadelgehdlze nérdlich der Aussegungshalle undim Bereich der Parkanlage er-
folgen. Weiter kdnnen aufgelockerte strauchbestandene Flichen in Gebaudenshe, insbeson-
dere nordlich des Krankenhausbaus verdichtet werden. Dafiir empfehlen sich mittelgroRe
Stréucher, die zugleich als Fortpflanzungs- und Ruhestitten oder als Nahrungsquelle eine
Okologische Bedeutung aufweisen. Entlang der Verkehrsfldchen sowie an den dstlichen
Grundstiicksgrenzen kénnen durch zusétzliche Gehdlzpflanzungen (Stammumfang 14-

- 16 cm) Baumreihen ausgebildet werden, sofern ein Abstand .von 5 m zum néchstgelegenen

Baum bzw. 3 m zur Bebauung eingehalten werden kdnnen. Dabei kann die Unterpflanzung
in Form von Stréuchern erhalten bzw. ausgebildet werden; vorhandene Hecken sind zuguns-
ten von Baumpflanzungen aufzubrechen. Im Bereich der Stellplétze sollte je 4 Stellplatze ein
Baum (Stammumfang 14-16 cm) in mindestens 5 m? groRen Baumscheiben erfolgen. Dies

- kann aufgrund der divergierenden Nutzungsanspriiche und den zusétzlich erforderlichen

30 Pkw-Stellplatzen nicht garantiert werden. Mittelgroie Stréucher in bestehenden Baum-
scheiben kénnen durch Gehdlzpflanzungen ersetzt werden.

Als zu pflanzende Gehdlze kommen heimische Gehdlzarten in Betracht, wobei Laubb&umen
der Vorzug zu geben ist.

Herstellung einer sozialen Infrastruktur

Um den Standort des ehemaligen Krankenhauses als attraktiven Wohn- und Freizeitraum,
auch fiir das angrenzende Wohngebiet an der GroRviehbergstralte, zu entwickeln, ist neben
der qualitativen Aufwertung des Freiraums ein Teil der Freiflichen als Klndersplelflache her-
zurichten, die der Allgemeinheit zugénglich ist. Der private, aber 6ffentlich zugéngliche Quar-
tier-Kindérspielplatz wird mit Sand- und Wasserfldchen sowie kindgerechten AulRenspielge-
raten ausgestattet und voraussichtlich eingefriedet. Eine zeitliche Begrenzung der Benutzung
durch die Allgemeinheit ist grundsatzlich denkbar, sollte sich jedoch auf den Ausschluss von
Tagesrand- und Ruhezeiten beschranken.

Schaffung der Voraussetzungen fiir eine sozial gemischte Bewohnerschaft

Die Sanierung des ehemaligen Krankenhauses Hersbruck ist eines der groRen Wohnungs--

bauprojekte innerhalb der Stadt Hersbruck und daher prédestiniert, um Wohnraum fiir eine
diverse Bewohnerschaft herzustellen. Unterschiedliche Wohnungsgréfien in Miet- und Eigen-

tumsform sollen dazu beitragen, dass Angebote von durchschnittlicher Ausstattung und Qua-

litat bis hin zu gehobenem Wohnraum reichen. Dadurch wird die Wohnraumversorgung von
ortsansassigen (jungen) Familien, Alleinstehenden, Seniorinnen und Senioren und jungen
Erwerbstatigen gewéhrleistet. Durch die Errichtung barrierefreier bzw. -armer Wohnungen
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wird darauf hingewirkt, das Wohnformen implementiert werden kénnen, die Unterstiitzung im
Alltagsleben bieten. Gerade vor der Hintergrund der im Umfeld dominierenden Einfamilien-
hausbebauung mit schwerpunktmaRig vorhandenem Hauseigentum leistet das Projekt einen
wesentlichen Beitrag zur Verbreiterung der Sozialstruktur.

Attraktive und leistbare Wohnungsangebote am Standort des éhemaligen Krankenhauses
Hersbruck sollen den Hersbrucker Unternehmen dabei helfen, Mitarbeiter zu binden SOWIe
neue Beschaftigte zu gewinnen.

Weiterhin tragt die klimagerechte Ausgestaltung des Standortes durch den Einsatz erneuer-
barer Energietréger, die gute OPNV-Anbindung und die Unterstltzung weiterer umweltschit-
zender Mobilitdtsformen dazu bei, alternative Zielgruppen anzusprechen. Dazu dient insbe-
sondere die gute Ful- und Radverbindung an den Bahnhof Hersbruck und die Metropolre-
gion NUrnberg. :
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6. Verfahrensrechtliche Empfehlugen | Anwendung des besonderen Stidtebau-
rechts

.Dle an die Festsetzung eines stadtebaulichen Sanlerungsgebletes zu stellenden materieli-
rechtlichen Anforderungen ergeben sich aus.§ 141 Abs 1i. V. m. § 136 BauGB und § 142
BauGB.

6.1. Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit

Auf der Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen ist die Sanierungsnotwendigkeit zu
beurteilen. Die Sanierung und die in ihrem Rahmen durchzufiihrenden Sanierungsmafnah-
men sind nur dann zuldssig, wenn die Sanierung erforderlich ist. Daflir miissten stadtebauli-
che Misssténde geméal § 136 Abs. 2 und 3 BauGB bestehen, die einheitliche Vorbereitung
und Durchflihrung der Sanierung geman § 136 Abs. 1 BauGB im 6ffentlichen Interesse lie-
gen und die Beseitigung der stédtebaulichen Missstande nicht durch ein weniger einschnei-
dendes Verfahren moglich sein.®

' Stéddtebauliche Missstéande . :
Stadtebauliche Misssténde liegen im Untersuchungsgebiet wie in Kapitel 4 aufgezeigt vor.
Sie erstrecken sich auf beide im Untersuchungsgebiet gelegenen Flurstlicke.

Offentliches Interesse an einer einheitlichen Vorbereitung und Durchfiihrung
Die einheitliche Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung miisste gemat § 136 Abs. 1
im offentlichen Interesse liegen.

Dies erfordert zunéchst, dass die SanierungsmafRnahmen als Gesamtmafnahme durch
stadtebaulichen Handlungsbedarf gekennzeichnet sind, die aus Griinden des &ffentlichen In-
teresses ein planméaniges und aufeinander abgestimmtes Vorgehen flr ein Geflecht mehre-
rer EinzelmaRnahmen erfordern.®” Kennzeichen einer einheitlichen Vorbereitung ist etwa die
Erforderlichkeit einer einheitlichen Planungskonzeption flir das Sanierungsgebiet.®

Vorliegend betreffen die avisierten Sanierungsmafinahmen (siehe Kapitel 5.2) einerseits die
im Untersuchungsgebiet vorhandenen Baukorper und andererseits die dazugehdrigen Frei-
flachen. Die auf die Beseitigung der stadtebaulich-funktionalen Missstédnde gerichteten Sa-
nierungsmafnahmen zielen schwerpunktmaRig auf die Nutzungsénderung des Standortes.
Dabei kann die Funktionsénderung des Gebaudebestandes nicht ohne die Funktionsande-
rung des Freiraumes erfolgen, da sonst neue Missstande etwa im Bereich des ruhenden
Verkehrs entstlinden. Folglich bediirfen die avisierten SanierungsmaRnahmen einer einheitli-
chen Planung und Vorbereitung.

36 vgl. BGH, Urt.v. 08.05.1980 — Il ZR 27/77, NJW 1980, 2814, 2815; Schmitz, § 141 Rn. 17, in:
Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02,2024.

37 Vgl. BVerwG Urt. v. 23.05.1986 — 8 C 42/84, NVwZ 1986, 917; Schmitz, § 136 Rn. 4 in: Spannowsky/Uech-
tritz, BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02.2024.

38 Vgl. Krautzberger/Fieseler, § 136 Rn. 35, in: Ernst/Zmkahn/Blelenberg/Krautzberger Baugesetzbuch 162. EL
2023.
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~ Weiter ist erforderlich, dass die stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen ziigig durchgefiihrt
werden sollen und aller Voraussicht nach auch kénnen.% Welcher Zeitraum als ziigig ange-
sehen werden kann ist einzelfallabhéngig,* zu verneinen ist sie jedenfalls bei vorhersehba-
ren und vermeidbaren Zeitverlusten.*’

Paralle! zur Erstellung der vorbereitenden Untersuchung werden bereits konkrete Planungen
der Sanierung durch die von der Sanierungssatzung betroffene private Eigentlimergesell-
schaft und Hiimmer Séliner Architekten durchgefiihrt, sodass mit Erlass der Sanierungssat-
zung zigig mit der Umsetzung begonnen werden kann. Eine verbindliche Bauleitplanung
muss nicht erfolgen, vielmehr kénnen die Sanierungsmafnahmen bereits geman § 34
BauGB zugelassen werden. Die Zeitplanung der privaten Eigentiimergesellschaft sieht eine
Fertigstellung der SanierungsmafRnahmen im Jahr 2030 vor. Die Sanierungsmafnahmen
werden durch die private Eigentlimergesellschaft finanziert; die Beantragung von Férdermit-
teln im Rahmen des Sanierungsgebiets wird nicht angestrebt.*? Unabhéngig von den tiber
ein festgelegtes Sanierungsgebiet zuganglichen Forderprogrammen strebt die private Eigen-
timergesellschaft an, KIW-Mittel fiir ihre Kapitalanleger zur Verfligung zu stellen. Es liegen
weder Anhaltspunkte dafiir vor, dass die private Eigentimergesellschaft zur Tragung der
Kosten nicht in der Lage ist noch dafiir, dass die Sanierung selbst auf keinem schllssigen
Konzept basiert. Insbesondere sprechen die durch die private Eigentiimergesellschaft reali-
sierten Referenzobjekte fir die finanzielle Leistungsfahigkeit der Gesellschaft. Die Stadt Her-
sbruck muss folglich in finanzieller Hinsicht allein fiir die Arbeitsstunden ihrer Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter aufkommen. Es sind keine gesonderten Ausgaben in den Haushaltsplan
aufzunehmen und auf politischer Ebene abzustimmen. Zu genaueren Angaben der Kosten
und der Finanzierung siehe Kapitel 7. Es ist somit anzunehmen, dass die stidtebaulichen
SanierungsmaRnahmen ziigig durchgefiinrt werden kdnnen.

Die festgestellte einheitliche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung der stédtebaulichen Sa-
nierungsmafinahme ist nur dann erforderlich, wenn sie im 8ffentlichen Interesse liegt. Ein
solches qualifiziertes dffentliches Interesse richtet sich nach der Gesamtsituation des Einzel-
falles, wobei der Gemeinde ein weiter Beurteilungsspielraum eingeraumt wird.*® Es liegt nicht
vor, wenn weniger einschneidende Mafinahmen gleichermafen zum Ziel fiihren, die be-
troffenen Grundeigentiimer die fiir die Sanierung erforderlichen Manahmen freiwillig aus-
flihren oder die Sanierung liberwiegend dem Interesse privater oder éffentlicher Grundeigen-
timer dient.** Stadtebauliche Missstinde allein smd fur das qualifizierte Interesse jedenfalls
nicht ausreichend.*® :

Fir ein qualifiziertes offentliches Interesse spricht neben den festgestellten, derzeit beste-
henden stédtebaulichen Misssténden, dass eine Nicht-Durchfiihrung der Sanierungsmaf-
nahmen neben dem leerstandbedingten Verfall selbst perspektivisch auch eine negative

39 Vgl Schmltz § 136 Nr. 7, in: Spannowsky/Uechtrltz BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02.2024.

40 Vgl. BVerwG, Urt. v. 10.07.2003 — 4 CN 2/02, NVwZ 2003, 1389; OVG Miinster, Urt. v. 19.01 2011 —
2 D 146/08, BeckRS 2011, 47173; Krautzberger/Fieseler, § 136 Rn. 42, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzber-
ger, Baugesetzbuch, 152. EL 2023.

41 vgl. Schmitz, § 136 Rn. 8a, in: Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, 61. Ed|t|on 01.02.2024.
42 Vgl. Nr. 4 des Stédtebaulichen Vertrages vom 16./17.07.2024.

43 Vgl. Schmitz, § 136 Rn. 9, in: Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02.2024:
44 vgl. Schmitz, § 136 Rn. 9, in: Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02.2024.
45 vgl. Schmitz, § 136 Rn. 10, in: Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02.2024.

Sanierungsgebiet
,Ehemaliges Krankenhaus Hersbruck"



Kapitel C - Vorbereitende Untersuchung : _ 49

Strahlkraft auf die das Untersuchungsgebiet umgebenden Wohngebiete haben kann. Auf-
grund der GroRe der Stadt Hersbruck ist anzunehmen, dass sich die negative Entwicklung
eines Wohngebietes nachteilig auf die gesamtstédtische Entwicklung auswirkt. Die Wieder-
herstellung der Bausubstanz, die Beseitigung von Funktionsstérungen und die Etablierung
neuer Nutzungen hat somit stadtstrukturelle, stddtebauliche und stadtwirtschaftliche Auswir-
kungen. Die Behebung der Misssténde soll zur Gewéhrleistung einer nachhaltigen Ordnung
und Entwicklung des Standortes beitragen und hierbei das kulturhistorische Erbe und die
freiraumgestalterischen und baulichen Gegebenheiten in Wert setzen. Folglich liegt die ein-
heitliche Vorbereitung und ziigige Durchfuhrung auch im o&ffentlichen Interesse. '

Dagegen spricht auch nicht, dass die private Eigentlimergesellschaft als zukiinftige Grund-
stlckseigentiimerin maRgeblich an der Entwicklung des Untersuchungsgebietes interessiert
ist. Denn wie aufgezeigt liegt die Sanierung weder Uberwiegend in ihrem alleinigen Interesse
noch wirde sie die erforderlichen Malnahmen ohne eine Sanierungssatzung freiwillig durch-
flhren. Vielmehr hat die private Elgentumergesellschaft deutlich zum Ausdruck gebracht,
dass sie den Standort aufgrund wirtschaftlicher Uberlegungen nur dann entwickelt, wenn
eine Sanierungssatzung beschlossen wird. Auch fiihren keine weniger einschneidenden
Mafnahmen, etwa durch Férderung auf der Grundlage der lokalen Entwicklungsstrategie der
Lokalen Aktionsgruppe NUrnberger Land e. V. (siehe Kap. 2.3.3) zum Ziel. Der aufgrund der
Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Grundstiickseigentiimerin grundsétzlich denkbare
vorhabenbezogene Bebauungsplan gemafR § 12 BauGB stellt zwar eine weniger einschnei-
dende Malnahme dar. Die Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen privaten Eigentiimerge-
sellschaft ist jedoch ausdriicklich an die Festlegung als Sanierungsgebiet gekoppelt, sodass
allein die Festsetzung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgrund der dann nicht
mehr vorhandenen Mitwirkungsbereitschaft nicht realisierbar wére.

Fazit
Die Voraussetzungen des § 136 Abs. 1 BauGB liegen vor, die Samerung |st notwendlg

6.2. Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen

Fir die zligige Umsetzung der Sanierungsziele in einem Sanierungsgebiet ist die Mitwir-
kungsbereitschaft der wesentlichen Akteure wie der Grundstiickseigentiimer von erheblicher
Bedeutung. Parallel zur Erstellung der vorliegenden Unterlagen werden die Grundstiicke in-
nerhalb des Untersuchungsbereichs an eine private Eigentlimergesellschaft verkauft, die die
Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchung angestoRen hat und zusammen mit der
Stadt Hersbruck maRgeblich auf den Erlass einer Sanierungssatzung hinwirkt.

Daraus wird deutlich, dass die private Eigentiimergesellschaft die Ausweisung des Sanie-
rungsgebietes begrift. Insbesondere hat sie darauf aufmerksam gemacht, dass eine Sanie-
rung und Entwicklung des Standortes ohne die ALjsweisung eines Sanierungsgebietes wirt-
schaftlich nicht realisierungsféhig wére, insbesondere wenn bezahlbarer Wohnraum entste-
hen soll. Ohne ein Sanierungsgebiet miisste die Gebéudesubstanz aufgrund wirtschaftlicher
Erwagungen abgerissen werden, was dem angestrebten Erhalt und den Sanierungszielen
diametral entgegenstehen wiirde. In dem Zusammenhang hat die private Eigentiimergesell- -
schaft auch auf die in der-Vergangenheit stets an der ertschafthchkelt der Entwncklung ge-
scheiterten Grundstiicksverkéufe verwiesen.
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6.3. Abgrénzung des Sanierungsgebietes gemiR § 142 BauGB

GemaR § 142 Abs. 1 S. 1 BauGB kann die Gemeinde ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche
Sanierungsmaflnahme durchgefiihrt werden soll, fdrmlich als Sanierungsgebiet festlegen.
Das Sanierungsgebiet ist gemaR § 142 Abs. 1 S. 2 BauGB so zu begrenzen, dass sich die
Sanierung zweckmanig durchflihren lasst. ZweckmaRigkeitskriterien sind sowohl die Ge-
wahrleistung der Ziigigkeit und Finanzierbarkeit als auch stidtebauliche Gesichtspunkte.*
Dabei ist die konkrete Abgrenzung im Einzelfall Ermessensentscheidung der Gemeinde und
erfolgt im Lichte des sanierungsrechtlichen Abwagungsgebots geman § 136 Abs. 4 8.3
BauGB.#

Vorliegend wird empfohlen, dass das Sanierungsgebiet die beiden Flurstiicke 1474

und 1471/7 umfasst, die sich aufgrund der stadtebaulichen Dimension bereits in dieser Hin-
sicht von der sie umgebenden Einfamilienhausbebauung abgrenzen. Neben stidtebaulichen
Misssténden soll mit den SanierungsmaRnahmen insbesondere eine Behebung der funktio-
nellen Misssténde herbeigefiihrt werden. Diese sind Folge einer erforderlichen Nutzungsan-
derung des ehemaligen Krankenhausstandortes; die Wohnnutzung in der Umgebung basiert
allerdings nicht auf der ehemaligen Krankenhausnutzung und kann ungehindert, insbeson-
dere ohne Ausbildung darauf basierender Missstande fortgefiihrt werden. Insofern ist eine
funktionelle Sanierung des umgebenden Wohngebietes nicht erforderlich. Auch liegen keine
Anhaltspunkte fir eine mangelhafte Bausubstanz oder eine unzureichende Gesamtenergie-
effizienz des umgebenden Geb&udebestandes vor, die sich wesentlich vom erwartbaren
DurchschnittsmaRunterscheidet, sodass stadtebauliche Missstinde ebenso wenig ersichtlich
sind. Die an die beiden Flurstiicke angrenzenden Verkehrsflachen weisen insbesondere auf
Grundlage der informellen Planungen keine erkennbaren Defizite auf und die festgestellten
stadtebaulichen Misssténde haben keine Strahlwirkung auf sie, sodass eine ElnbeZIehung
dieser ebenfalls unterbleiben kann.

Auf beiden Flurstlicken sollen stadtebauliche Sanlerungsmarsnahmen durchgeflihrt werden
(siehe Kap. 5.2), sodass beide in das Sanierungsgebiet einbezogen werden sollten.

Auch wenn es grundsétzlich keine Vorgaben zur Mindest- oder Héchstvorgaben der Fl&-
chengroBe oder Flurstiicksanzahl eines Sanierungsgebietes gibt,* bedarf es hierzu einer na-
heren Betrachtung. Denn an der Gebietseigenschaft und damit an der Festlegungsfahigkeit
als Sanierungsgebiet kdnnten vorliegend aufgrund des geringen Flachenumfangs von 0,9 ha
der geringe Anzahl von nur 2 Flurstiicken erhebliche Zweifel bestehen. In der Literatur wird
vereinzelt die Auffassung vertreten, dass einzelne ,Buchgrundstiicke® nur bei einer entspre-
chenden Grofie und einer Bebauung mit mehreren Gebduden als Sanierungsgebiet festge-
legt werden kdnnen.* Das avisierte Untersuchungsgebiet weist zwar ein Hauptgebzude und
diverse Nebengeb&ude auf, es ist jedoch nicht anzunehmen, dass Nebengebaude in diesem
Kontext ein hinreichendes Gewicht aufweisen. Folglich lieRe sich keine Bebauung mit meh-
reren Gebauden feststellen. Nach der Auffassung der theratur wire die Gebietseigenschaft
zu.verneinen. -

46 Vgl. Schmitz, § 142 Rn. 17, in: Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02.2024.-

47 vgl. BVerwG, Beschl. v. 19.05.2009 — 4 BN 1/09, BeckRS 2009, 34752; Krautzberger/Fieseler, § 142 Rn. 23,
in: Ernst/Z|nkahn/BleIenberg/Krautzberger Baugesetzbuch, 152. EL 2023.

48 Vgl. Schmitz, § 142 Rn. 18, in: Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02.2024.

49 Vgl. Herrmann, § 142 Rn. 13, in: Schhchter/Drlehaus Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch, 64. Aktualisie-
rung 2024.
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Semit muss sich hier mit der Frage auseinandergesetzt werden, ob die Literaturmeinung,
nach der an ein Sanierungsgebiet bei geringer Flurstlicksanzahl zusétzliche qualitative und
quantitative Anforderungen zu stellen sind, juristisch tragféhig ist. -

Auf welche Argumentation sich die Literatur dabei stiitzt, ist nicht ersichtlich.

Aliein die Formulierungen in den §§ 136 Abs. 2 S. 1, 142 Abs. 1 S. 1 BauGB, die zur Festle-

- gung ein Gebiet fordern, kénnte auf ein entsprechendes zusétzliches Tatbestandsmerkmal
hindeuten. Insbesondere § 136 BauGB stellt aber vielmehr allein darauf ab, dass die einheit-
~ liche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung der avisierten stédtebaulichen Mafnahmen im
offentlichen Interesse liegt. In besonderen Féllen kann der Schwerpunkt auch in einer Einzel-
- malnahme (z. B. Neugestaltung Marktplatz) liegen, wenn diese stédtebaulich fiir das Gebiet
oder fiir die Umgebung besonders bedeutsam ist.5° Daraus wird aber gerade nicht ersicht- ‘
+ lich, dass die Umgebung zwangslaufig Bestandteil des Sanierungsgebietes sein muss, ins-
besondere wenn die Einbeziehung mangels durchzuflihrender Mafinahmen schon nicht er-
forderlich, mithin nicht verhaltnismé&Rig ist und daher eine unzuldssige Beschrénkung des Ei- -
gentumsgrundrechts der umgebenden Eigentlimer darstellen wiirde.

Als weiteres Argument gegen zuséatzliche, ungeschriebene Tatbestandsmerkmale kann an-
gefiihrt werden, das auch die Stadtumbausatzung des besonderen Stidtebaurechts grund-
satzlich flr ein einzelnes Grundstiick beschlossen werden kann.®' Die Stadtumbausatzung
kann anders als andere Satzungen des besonderen Stadtebaurechts zur Beurteilung der Sa-
nierungssatzung deshalb herangezogen werden, weil sie ein Gebiet (§ 171b) und nicht einen
Ortsteil oder andere Teile des Gemeindegebietes (§§ 165, 171e) als Bezugspunkt hat und
der Malistab der Gebietsumgrenzuing allein in der ZweckméRigkeit liegt (§ 171b Abs. 1

' BauGB). Dass in diesem Zusammenhang jeweils zusatzliche, liber die Einzelfallabwagung
hinausgehende, bindende ungeschriebene Tatbestandsmerkmale zu stellen sind, ist der Lite-
ratur nicht zu entnehmen. Vielmehr wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Stadtum-
bausatzung bereits fir ein einzelnes Flurstiick mit nur einem Gebdude — wie das einzige
Hochhaus der Stadt als einmalige ,Bausiinde” — in Betracht kommen kann.®2 Jedenfalls erge-
ben sich keine zusatzllchen Anforderungen die allein aus der geringen Flurstiickszahl resul-
tieren.

Das Sanierungsgebiet und die in diesem Zusammenhang angestrebten Sanierungsmafnah-
men konzentrieren sich im Wesentlichen auf eine, aus mehreren, sich wechselseitig beein-
flussenden Einzelmafinahmen. In der Gesamtheit verfolgen diese EinzelmalRnahmen den
Zweck dem leerstandsbedingten Verfall des Krankenhausstandortes vorzubeugen. Diese
Schwerpunktsetzung ist flir das Gebiet und die umgebende Wohnbebauung von besonderer
Bedeutung. Zudem handelt es sich bei der Bebauung um das einzige Krankenhaus der Stadt
Hersbruck, wodurch von seinem Verfall eine besondere Strahlkraft ausgehen kann. Das Sa-
nierungsgebiet ist damit, insbesondere aufgrund der in der Umgebung nicht ersichtliichen
stadtebaulichen Misssténde, auf die beiden Flurstlicke 1474 und 1471/7 zu begrenzen. Auch

50 Vgl. OVG Saarlouis, Beschl. v. 31.03.1993 — 2 N 1/91, BeckRS 1993, 123509; Krautzberger/Fieseler, § 136
Rn. 70, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 152. EL 2023.

51 Vgl. etwa Krautzberger/Richter, § 171b Rn. 9, in: Emst/Z|nkahn/B|elenberg/Krautzberger Baugesetzbuch
152. EL 2023; Schmidt-
Eichstaedt, § 171b Rn. 9, in: Briigelmann, Baugesetzbuch, 129. Lfg. 2024.

52 vgl. Nr. 4 des Stadtebaulichen Vertrages vom 16./17.07.2024.
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die Voraussetzung des offentlichen Interesses an einer einheitlichen Vorbereitung und ziigi-
gen Durchfiihrung ist vorliegend wie in Kapitel 6.1 aufgezeigt erfiillt.

Unzulssig ist die Einbeziehung von Grundstiicken, um einen gréfReren Forderungsanteil
bzw. lberhaupt Férdermittel zu erlangen.5® Nachdem sich die private Eigentiimergesellschaft
schriftlich dazu verpflichtet hat, keine aufgrund der Festlegung als Sanierungsgebiet zugaéng-
lichen Férdermittel in Anspruch zu nehmen, kann die Einbeziehung allein aus dem Gesichts-
punkt der Erlangung von Stadtebauférdermitteln ausgeschlossen werden.
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6.4. Begrenzung des Durchft‘ihrungsze'itraums

Die Gemeinde hat in pflichtgemaRem Ermessen und unter Berticksichtigung der konkreten
Ziele und Zwecke der Sanierung eine Frist zu definieren, binnen derer eine ziigige Durch-
flhrbarkeit der Sanierung als gewahrleistet zu betrachten ist. Die voraussichtliche Dauer der
Sanierung bestimmt sich nach der konkreten stadtebaulichen Situation, dem Umfang und der
Schwierigkeit der avisierten Sanierungsmafnahmen und dem gemeindlichen Sanierungs-
konzept.®® GemanR § 142 Abs. 3 S. 3 Hs. 2 BauGB soll die Frist 15 Jahre nicht tiberschreiten.

53 Vgl. Herrmann, § 142 Rn. 14, in: Schlichter/Driehaus, Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch, 64. Aktualisie-
rung 2024; Schmitz, § 142 Rn. 21, in: Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02.2024.

54 Modifizierte Darstellung auf der Grundlage von: Vermessungsamt Niirnberg, Auszug aus dem Katasterkarten-
werk, Gemarkung Hersbruck, 03.03.2010.

95 Vgl. Krautzberger/Fieseler, § 141 Rn. 37, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 152. EL
2023.
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Unter Beriicksichtigung des derzeit beabsichtigten Mafinahmenprogramms und des Pla-
nungsstandes wird hinsichtlich der Begrenzung des Zeitraums der Sanierungsdurchfiihrung
eine Frist von sechs Jahren ab Inkrafttreten der Sanierungssatzung empfohlen. Urséchlich
hierfir ist der réumlich vergleichsweise geringe Umfang des Sanierungsgebietes, die Mitwir-
kungsbereitschaft der Grundsttickseigenttimerin sowie die vollumfangliche Finanzierung der
Sanierungsma®nahmen durch selbige. Flr den Zeitraum spricht weiterhin, dass keine Bo-
denordnung durchzufiihren ist und die MalRnahmen nach derzeit geltendem Baurecht geman
§ 34 BauGB zugelassen werden kdnnen.

Ein klrzerer Zeitraum als sechs Jahre kommt aufgrund von mdglicherweise durcthhrungs-
verzdgernden Hindernissen wie dem Erhalt der Baugenehmigung, gednderter Rahmenbedin-
gungen sowie im Geb&udebestand etwaig vorhandenen Altlasten nicht in Betracht. Altlasten
kdnnten bei séamtlichen abgehéngten Deckenkonstruktionen (KMF Baustoffe) und der alten
Liftungsanlage (Asbest) auftreten, das ein wirtschaftliches und zeitliches Erschwernis dar- .
stellen kann.

6.5. Empfehlung zur Verfahrenswahl

Art des Verfahrens :

Die vorbereitenden Untersuchungen sollen weiter darlber Aufschluss geben ob die Sanie-
_rung im herkdmmlichen oder im vereinfachten Sanierungsverfahren durchgefiihrt werden
soll. Das vereinfachte Verfahren ist gemaR § 142 Abs. 4 BauGB durch Anwéndungsaus—
schluss der Vorschriften des Dritten Abschnitts (§§ 152-156a BauGB) zu wahien, wenn diese
flr die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung durch den
Ausschluss voraussichtlich nicht erschwert wird. Die Entscheidung der Verfahrenswahl er-
folgt auf Grundlage der vorgefundenen stédtebaulichen Situation und des sich abzelchnen—
den Sanierungskonzepts® ohne Ermessensspielraum der Gemeinde.5

§§ 152 bis 156a BauGB enthalten insbesondere Sonderregelungen hinsichtlich der Preispril-
fung sowie des Entschédigungs-, Umlegungs- und Ausgleichsbeitragsrechts, geregelt wird
damit also die Behandlung der sanierungsbedingten Werterhthung.® Die Anwendung der
§§ 152 bis 156a BauGB und damit die Durchfihrung des herkdmmlichen Sanierungsverfah-
rens ist danach insbesondere dann erforderlich, wenn Wertsteigerungen die Sanierung zu
erschweren drohen und die Finanzierbarkeit der Sanierung durch die Gemeinde ohne die
Anwendung nicht mehr gewahrleistet werden konnte .5

Fur das Sanierungsgebiet wird aufgrund der vorgefundenen stadtebaulichen Situation, den
avisierten Sanierungszielen und den zu ihrer Erreichung erforderlichen Sanierungsmafinah-
men unter Beriicksichtigung der spezifischen Eigentumssituation sowie gebietsspezifischen
Gegebenhelten zur Durchflihrbarkeit der Sanierung die Anwendung des vereinfachten Sa-
nierungsverfahrens geman § 142 Abs. 4 BauGB vorgeschlagen. Damit sind die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB nicht anzuwenden. -

56 Vgl. Mitschang, § 142 Rn. 34, in: Battis/Krautzberger/L6hr, Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022.

57 Vgl. OVG Miinster, Urt. v. 23.10.2088 — 7 D 37/07, BeckRS 2008, 40294; Schmitz, § 142 Rn. 56, in:
Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02.2024.

- 58 Vgl Mltschang § 142 Rn. 33, in: Battis/Krautzberger/Lshr, Baugesetzbuch, 15. Auﬂage 2022; Schmitz, § 142
Rn. 83, in: Spannowsky/Uechtntz BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02.2024.

59 vgl. Schmitz, § 142 Rn. 59, in: Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02.2024.
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Zwar wird mit der Saniérung auch eine Anderung im Rahmen der Behebung funktioneller
Misssténde herbeigefiihrt, durch die die Art der baulichen Nutzung von Gemeinbedarf zu
Wohnen bezweckt und damit grundsétzlich eine Bodenwertsteigerung verursacht wird. Diese
Bodenwertsteigerung wird allerdings vorrangig durch Mittel der Grundsttickseigentiimerin
herbeigefiihrt. So lbernimmt die private Eigentiimergesellschaft als Sanierungsbetroffene
vollumfénglich die Kosten der Sanierungsmafnahmen, die auf ihren eigenen Flachen durch-
geftihrt werden. Auch fir die Erstellung der vorbereitenden Untersuchung durch ein externes
Biro kommt die private Eigentlimergeselischaft im Rahmen eines stidtebaulichen Vertrages
auf.%’ Die durch die Sanierung bewirkten Bodenwertsteigerungen werden die Kosten aller

. Voraussicht nach nicht wesentlich (iberschreiten, sodass die Erhebung von Ausglelchsmafs- '
- nahmen zu keinem wesentlichen finanziellen Vorteil fihren wiirde.

Ferner wird es nicht zu einem Verkauf von Grundstiicken im vorgesehenen Sanierungsge-
biet durch die Gemeinde kommen, da sie in diesem Bereich keine Grundstlicke besitzt. Viel-
mehr befinden sich die Grundstlicke bereits im Eigentum der sanierungswilligen Betroffenen
privaten Eigentimergeselischaft. Fir die zligige Sanierungsdurchfiihrung ist auch keine Um-
legung und Neuordnung der Grundstlicke sowie der An- und Verkauf von Grundstiicken
durch die Gemeinde nicht erforderlich. Auch ist keine Durchfiihrung eines Bauleitplanverfah-
rens erforderlich, nachdem die aV|S|erten Mafinahmen bereits nach geltenden Planungsrecht
zugelassen werden kdnnen.

Bei Verzicht auf die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB kénnen ErschlieBungsbeitréage
nach dem BauGB bzw. nach dem jeweiligen Kommunalabgabenrecht erhoben werden. Da
das Hauptgeb&ude, dessen Funktion sich allein dndern soll, bereits vollumfinglich an die

- vorhandenen ErschlieBungsanlagen angebunden ist, entstehen der Stadt Hersbruck aller
Voraussicht nach auch diesbeziiglich keine Kosten, die umzulegen sind.

Der Stadt Hersbruck entstehen somit im Vergleich zu vernachlédssigende Kosten im Hinblick
auf die Arbeitskraft bei der Durchflihrung und Kontrolle der vorbereitenden Untersuchung so-
* wie beim Erlass der Sanierungssatzung und deren Controlling.

Das vereinfachte Verfahren, das die Steuerungsmdglichkeiten nach § 144 BauGB grundsétz- -
lich einschliet, wird deswegen als Steuerungsinstrument fiir die Durchfuhrung der Sanie-
rung empfohlen.

Varianten des vereinfachten Verfahrens -

Das vereinfachte Sanierungsverfahren kann geméR § 142 Abs. 4 Hs. 2 BauGB in vier Vari-
anten durchgeflihrt werden, je nachdem, ob die Gemeinde die Genehmigungspflicht nach

§ 144 BauGB ganz oder in Teilen ausschlie’t. So kann nur die Veranderungssperre gemaf
§ 144 Abs. 1 BauGB, nur die Verfiigungsspeire gemaR § 144 Abs. 2 BauGB oder § 144 in -
_seiner-Gesamtheit ausgeschlossen werden oder in seiner Gesamtheit anwendbar sein. Die
Entscheidung Uber den Ausschluss trifft die Gemeinde in eigenem pflichtgemafen Ermes-
sen.®

Im Rahmen der Veranderungssperre nach Abs. 1 bedurfen der schriftlichen Genehmlgung
der Gemeinde

60 Hierzu liegt ein Stadtebaulicher Vertrag vor, der am 16./17. 07 2024 von der Stadt Hersbruck, der privaten Ei-
gentiimergesellschaft sowie GfP unterzeichnet wurde.

61 Vgl. Mitschang, § 142 Rn. 40, in: Battls/Krautzberger/Lohr Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022; Schmitz, § 142
Rn. 65, in: Spannowsky/Uechtntz BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02.2024.
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-. diein § 14 Abs. 1 bezeichneten Vorhaben und sonstige Mafnahmen sowie

- Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhiltnis iber den Ge-
brauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf be-
stimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder verléngert wird.

Es bedurfen also tatséchliche (auf dem Grundsttick sichtbare) Vorgénge wie die Errichtung
und Beseitigung baulicher Anlagen oder die Einrdumung der Befugnis zur tatséchlichen Nut-
zung eines Grundstiicks durch einen Miet- oder Pachtvertrag der Genehmigung.62

Die Veranderungssperre kann insbesondere dann ausgeschlossen werden, wenn die Ziele
und Zwecke der Sanierung durch andere Mittel des Stédtebaurechts wie einen qualifizierten
Bebauungsplan oder eine Erhaltungssatzung gesichert wird.52 :

Im Rahmen der Verfugungssperre nach Abs. 2 bedirfen der schrlftllchen Genehmigung der
Gemeinde

- die rechtgeschéftliche Verduferung eines Grundstlicks und die Bestellung und Ver-
auflerung eines Erbbaurechts;

- die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts; dles gilt nicht fiir die Be-
stellung eines Rechts, das mit der Durchfiihrung von Baumalnahmen im Sinne des
§ 148 Abs. 2 BauGB in Verbindung steht:

- ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpfiichtung zu einemi der in Num-
mer 1 oder 2 genannten Rechtsgeschéfte begriindet wird; ist der schuldrechtliche
Vertrag genehmigt worden, gilt auch das in Ausfiihrung dieses Vertrags vorgenom-
mene dingliche Rechtsgeschéft als genehmigt; -

- die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast;

- die Teilung eines Grundstiicks.

Es bediirfen also rechtliche (auf dem Grundstiick nicht sichtbare) Vorgange wie die Veriufe-
rung, die Belastung oder die Teilung eines Grundstiicks der Genehmigung.®* -

Die Verflgungssperre kann etwa dann ausgeschlossen werden, wenn die bodenrechtliche
Neuordnung nicht von der Gemeinde beabsichtigt |st oder Mafinahmen zur Modernisierung
und Instandhaltung ausreichend sind.%

Zur Absicherung der Sanierungsziele wird die Anwendung des § 144 Abs. 1 BauGB empfoh-
len. Dies Zielt insbesondere auf den Erhalt des ehemaligen Krankenhausbaus ab. § 144
Abs. 2 BauGB kann hingegen ausgeschlossen werden, da die Grundstiicke vollumfanglich in

. privatem Eigentum einer einzelnen juristischen Person sind, eine Bodenordnung jedoch nicht
erforderlich ist. Folglich ist die Eintragung eines Sanierungsvermerks ins Grundbuch geman
§ 143 Abs. 2 S. 4 BauGB entbehrlich.

Zwar entspricht eine langfristige Wohnnutzung im Sanierungsgebiet den Sanierungszielen,
sodass die Vorwegerteilung von Genehmigungen geméR § 144 Abs. 3 BauGB fur Wohnnut-
zung grundsatzlich zweckdienlich sein kdnnte. Aufgrund der Beschrankung der Sanierungs-

62 vgl. Schmldt-Elchstaedt § 142 Rn. 53, in: Brugelmann Baugesetzbuch 129. Lig. 2024.

63 Vgl. Mitschang, § 142 Rn. 41, in: Battis/Krautzberger/L6hr, Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022 Schmitz, § 142
Rn. 67, in: Spannowsky/Uechtntz BeckOK BauGB, 61. Edition, 01.02.2024.

64 Vgl. Schmidt-Eichstaedt, § 142 Rn. 83, in: Briigelmann, Baugesetzbuch, 129. Lfg. 2024.

65 Vgl. Herrmann, § 142 Rn..46, in: Schmitz, § 142 Rn. 67.1, in: Spannowsky/Uechtntz BeckOK BauGB, 61. Edi-
tion, 01.02.2024.
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maRnahmen auf nur ein Gebaude sowie die dieses ergédnzenden Freiflachen ist jedoch da-

_rauf hinzuweisen, dass die Parallelitdt von noch durchzufiihrenden Sanierungsmafnahmen
und bereits aufgenommener Wohnnutzung im Einzelfall Konflikte hervorrufen kénnten, die
sich im Rahmen einer Allgemeinverfligung nicht abschlieRend beurteilen lassen.

Fazit :

Es wird folglich empfohlen das Verfahren in der Variante des vereinfachten Sanierungsver-
fahrens und unter Ausschluss nur des § 144 Abs. 2 BauGB durchzufiihren. §§ 152 bis 156a
und § 144 Abs. 2 BauGB sind danach nicht anwendbar; § 144 Abs. 1 BauGB ist hingegen

- anzuwenden. Es ist kein Sanierungsvermerk einzutragen. :

Neben den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften finden die folgenden Vorschriften
des allgemeinen Stédtebaurechts Anwendung, die einen ausdriicklichen Bezug zur Sanie-
rung haben: :

- . §24 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB: Vorkaufrecht beim Kauf von Grundstucken in einem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet

- §27aAbs.18S.1Nr.2BauGB: Ausubung des Vorkaufsrechts zugunsten des Sanie-
rungstragers

- §87Abs.38.3: ZuIaSS|gke1t der Ente|gnung zugunsten des Samerungstragers

- §88 S. 2 BauGB: Enteignung aus zwingenden stidtebaulichen Griinden.
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7. Vorlédufige Kosten- und Finanzierungstibersicht

Basierend auf den in Kapitel 5.2 herausgearbeiteten stadtebaulichen Sanierungsmafnah-
men wurde eine vorldufige Kosten- und Finanzierungsiibersicht-durch Hiimmer Séliner Archi-
tekten erstellt. Aus der folgenden Tabelle gehen die geschatzten Kosten inklusive 19 % -

- Mehrwertsteuer flir die MaRnahmen hervor, die vollumfénglich von privaten Akteuren zu tra-
gen sind. Die Stadt Hersbruck hat voraussichtlich keine Kosten in Bezug auf die Sanierungs-

maflnahmen.

Kostengruppe 200 (HekriChten und Erschlki'ef!sen)k‘

Gesamt:

177.972 €

Offentliche ErschlieRung
(KG 220)

P

1 % aus
KG 300+400

psch

148.310 €

0,2 % aué

29.662 €

Gelande herrichten, P péch

Baumschutz (KG 210) KG 300+400

Kostengruppe 300 (Bauwerk - Baukonstruktion)  Gesamt: | 11.047.875€

Totalabbruch Eingangs- | NRF | 1 psch 1.180.000 €
halle, Aufzugsturm,
Uberdachung; Nebenan-
lagen; Entkernung
Gebaudeteile,

.| Entsorgungskosten

Umbau und Ausbau Bau- | BGF | 8.999 m? a1125€
kérper zum Wohnobjekt, . .
energetische Sanierung

Dach und Fassade

10.122.875 €

Drainage-/Abdichtungs- | 1 1 psch 62.000 €
mafinahmen erdberiihrte

Bauteile

Balkone ST |53 St 4 11.000 €

583.000 €

Kostengruppe 400 (Bauwerk — TechnischekAn!ég‘en)‘ ‘ GeSamt: | 2.883.105 €

Technische Ausstattung | BGF | 8.999 m2 a296 € -

2.667.105 €
Wohnobjekt :

Installation von Anlagen | FL 600 m? a 360 € 216.000 €
zur Nutzung erneuer-
barer Energien, hier

PV-Flachen auf Dach

Sld, West, Ost
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Kostengruppe 500 (AuBenanlagen) Gesamt: 1.246.047 €

Herstellung Parkflachen, | GF- | 7.319 m? a148 € 1.079.747 €
Entsiegelung Gelénde, GFL
Ertlichtigung Feuerwehr-
zufahrt, Gestaltung
Eingangsbereiche

Herstellung o FL 270 m? a240 € 64.800 €

Kinderspielplatz

Pflegemafinahmen P |1 psch | 30.000¢€
Baumbestand '

‘Ergénzung Strauch- und | FL 1.300 m> | a55€ 71.500 €
Gehélzpflanzungen '

Kostengruppé?,OO (Baun:ebenkostéh)k . Gesamt: ‘ . 3.858.486 €
Vermessung, Schadstoff- | P. 24 % von psch. 3.858.486 €
‘untersuchungen, Boden- - KG 300, 400, '
gutachten, Baumschutz- 500

gutachten, Architekt,
Freianlagenplanung, .
Tragwerksplaner, Bau-
physik, Energieberatung,
TGA- und Elektrofach-
planung, Brandschutzbe-
auftragter, Prifstatistik,
Brandschutzpriifung,
Baugenehmigungsge-
blhren, SiGeKo

Anmerkung Hiimmer Séliner Architekten:

Belastbare Kosten kénnen erst nach Erstellung eines Vorentwurfes und nach Einbeziehung

von Fachplanern genannt werden. Bei den Abbruchkosten wurde davon ausgegangen, dass
samtliche Deckenkonstruktionen KMF-Baustoffe enthalten und Liiftungskanale teilweise mit

Asbest belastet sind. In der Leichenhalle ist mit erhdhten Schadstoffen zu rechnen. Ansons-
ten wurde von unbelasteten und schadstofffreien Materialien ausgegangen.
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Bei der &ffentlichen ErschlieBung wird davon ausgegangen, dass Versorgungsleistungen in
ausreichender Menge auf dem Grundstiick vorhanden sind. Eventuelle Leistungserhéhungen
sinvd im Kostenrahmen nicht berlicksichtigt.

GF = Grundstlicksflache, FL = Flache, NRF = Nettoraumﬂache BGF = Bruttogrundflache
P = pauschal, ST = Stiick
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8. Verfahren

Die Stadt Hersbruck hat mit Stadtratsbeschluss vom 16. Juli 2024 {ber den Beginn der vor-
bereitenden Untersuchungen die Vorbereitung der Sanierung gem. § 142 Abs. 3 S. 1 BauGB
eingeleitet. Der Beschluss wurde am 19. Juli 2024 ortsiiblich &ffentlich bekanntgemacht. Mit
der Durchfiinrung der vorbereitenden Untersuchung wurde das Biiro Gesellschaft fiir Pla-
nung, Berlin beauftragt.

~ Die Ergebnisse der vorbereltenden Untersuchung wurden mit der privaten Eigentiimerge-
meinschaft frihzeitig erortert. Sie haben an der Erstellung der vorbereitenden Untersuchung
mitgewirkt, vgl § 137 BauGB.

Die Durchfiihrung der Beteiligung und Mitwirkung &ffentlicher Aufgabentrager gem. § 139
BauGB wurde in der Sitzung des zusténdigen Ausschusses fir Bau, Stadtentwicklung, Um-
welt und Klimaschutz am 23. Juli 2024 beschlossen. Sie wurde im Zeitraum vom 29. Juli bis
19 September 2024 durchgefiihrt. Im Rahmen der Beteiligung wurden 24 Stellungnahmen
eingereicht, 16 &ffentliche Aufgabentréger duRerten sich nicht. 16 der eingegangenen Riick-
meldungen enthielten keine Einwendungen, wohingégen 8 Stellungnahmen Einwendungen
und/oder Hinweise bemhalteten Aus der Offentllchkeltsbetelhgung gingen keine Riickmel-
dungen ein. '

Mitgeteilte Emwendungen wurden berticksichtigt. Sie verursachten redaktionelle Anderungen
der vorbereitenden Untersuchung in Hinblick auf die wasserrechtliche Bestandssituation, den
erforderlichen Loschwasserbedarf, die defizitire Angepasstheit an die Folgen des Klimawan-
dels in Folge von Starkregenereignissen sowie die Niederschlagswasserentsorgung durch
Versickerung und Riickhaltung. D|e Hinweise wurden entsprechend in die vorliegende vorbe-
reitende Untersuchung elngepflegt Mltgetellte Hinweise wurden zur Kenntnis genommen
und beachtet.

. Im Ubrigen betrafen Hinweise die Vorhabenrealmerung Der Bauherr wurde hieriiber von der<
Stadt in Kenntnis gesetzt.

Das Abwagungsprotokoll wurde in der Stadtratssitzung am 12. Dezember 2024 beschiossen
In der gleichen Sitzung hat der Stadtrat die Festsetzung des Sanierungsgebietes als Satzung
beschlossen. : _

Im Verfahren wurde die Abgrenzung des Sanierungsgebietes deckungégleich mit der Grenze
der vorbereitenden Untersuchung gewahit.
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