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A) Einfiihrung

1. Planungsanlass und Erfordernis der Planung

Die erste Fassung des Flachennutzungsplanes und des Landschaftsplanes der Stadt Bad
Staffelstein wurde im Jahr 1983 wirksam.

Im Jahr 1992 wurde der Beschluss zur Neuaufstellung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanes gefasst. Mit dem Feststellungsbeschluss wurde das Aufstellungsverfahren der
1. Anderung der genannten Pléne im Jahr 2006 abgeschiossen.

Der Stadtrat der Stadt Bad Staffelstein hat im Jahr 2015 beschlossen, in das bestehende
Konzept des wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes einzelne Anderungen und
Ergénzungen einarbeiten zu lassen.

Fur die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes gibt es mehrere Griinde:

— In der Zwischenzeit wurden Bebauungsplédne aufgestellt und Baugenehmigungen erteilt.
Die Darstellungen im Flachennutzungsplan werden in diesen Fallen an bereits vollzoge-
ne Anderungen angepasst.

— Die technische Infrastruktur wurde im Stadtgebiet weiter ausgebaut: Im Flachennut-
zungsplan werden neue Wasserversorgungs- und Abwasserleitungen dargestellt.

— Die Grenzen von Schutzgebieten wurden verandert.

— Durch neue verkehrsplanerische Projekte wurden Verdnderungen der Darstellungen im
Flachennutzungsplan verursacht.

— Die Bedeutung und der Umfang von Flachen flr regenerative Energiequellen ist in der
Bauleitplanung gestiegen. Der Regionalplan wurde in diesem Bereich geéndert.

— In der Kernstadt Bad Staffelstein hat sich insbesondere der Kurbereich dynamisch ent-
wickelt.

— In den kleineren Ortsteilen besteht der Bedarf nach Siedlungsflachenerweiterung fir die
Eigenentwicklung.

Die vorliegende Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes stellt keine
grundlegende Uberarbeitung dar, sondern stitzt sich im Wesentlichen auf die Fassung der
1. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes aus dem Jahr 2006.

In die Planunterlagen werden auch Berichtigungen eingearbeitet: Teilweise wurden die vom
Stadtrat festgestellten Flachennutzungsplan-Anderungen aus dem Jahr 2006 nicht geneh-
migt. Darauf und auf die gednderten Darstellungen wird in der Begriindung hingewiesen.

In der vorliegenden Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Staffelstein
werden insgesamt rund 386 Anderungen, Berichtigungen und Erganzungen zusammenge-
fasst.



2, Das Planaufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss:

Der Stadtrat der Stadt Staffelstein hat am 15.09.2015 die Fortschreibung des Fléchennut-
zungsplanes beschlossen.

Die Vorschlage fur die Plananderungen wurden im Wesentlichen durch die stadtische Bau-
behérde erarbeitet und durch die politischen Fraktionen des Stadtrates ergénzt.

In der Zeit vom 06.03.2017 bis 05.04.2017 wurde die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
(§ 3 Abs. 1 BauGB) parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Fachbehérden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) durchgefiihrt.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Behérdenbeteiligung gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB wurden zeitlich parallel ab dem 09.04.2018 bis zum 08.05.2018 durchge-
fahrt.

In der &ffentlichen Stadtratssitzung am 17.07.2018 wurde die Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes festgestelit und damit das Anderungsverfahren abgeschlossen.

3. Ubergeordnete Planungsvorgaben

In der Begriindung zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes (2006) wurden die relevan-
ten Aussagen des Regionalplanes der Planungsregion Oberfranken-West genannt. So weit
Anderungen des Regionalplanes die Anderungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad
Staffelstein betreffen, wird im Text darauf hingewiesen.

4, Entwicklung der Einwohnerzahl der Stadt Bad Staffelstein

25.05.1987 |09.05.2011 31.12.2014 |31.12.2015 |10.01.2017 |03.01.2018
0.883 10.286 10.125 10.231 10.549 10.588

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Statistik kommunal 2015
Homepage der Stadt Bad Staffelstein (25.02.2017)
Homepage des Landkreises Lichtenfels (25.02.2017)

Die Einwohnerzah! der Stadt Bad Staffelstein ist in den vergangenen ca. 30 Jahren um 705
Personen (um insgesamt 7,1 %) gestiegen. Fir die Zukunft ist zu erwarten, dass sich die
Einwohnerzahl| weiterhin leicht positiv entwickeln wird.

5. Hinweise zur Karten- bzw. Plangrundlage und zu den
Fladchenbilanzierungen

Die Anderungen, die im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Bad Staffelstein vorgenommen werden, wurden in Teilplanen dargestelit, die sich jeweils auf
Ortsteile oder Stadtgebiete beziehen. Die Ortsteile wurden (von Norden nach Siiden) num-



meriert. Auf diese Nummerierung der Ortsteile und der Anderungen bezieht sich auch die
Begriindung.

Fur die Erstellung der Planzeichnung wurde der aktuelle Katasterplan tber den wirksamen
Flachennutzungsplan (Stand: 2006) gelegt.

Die Planzeichnung enthalt somit einerseits den aktuellen Stand der Siediungsentwicklung
und andererseits die Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Linienférmige Veranderungen des Plans - z.B. das Eintragen des Verlaufs einer Leitung oder
die Verénderung eine Schutzgebietsbegrenzung - wurden in die Flachenbilanzierungen nicht
aufgenommen.

Der bestehende Flachennutzungsplan liegt fur die Bearbeitung der aktuellen Fortschreibung
als Planzeichnung auf Papier bzw. elektronisch als Bilddatei (PDF) vor. D.h. die einzelnen
Signaturen - z.B. veranderte Grenzen des Landschaftsschutzgebietes - kdnnen nicht ge-
I6scht werden, sondern lediglich als nicht mehr gliltig gekennzeichnet werden.

Die Stadt Bad Staffelstein plant, nach Abschluss der aktuellen Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes diesen in ein digitales Format zu Uberfihren, das die Bearbeitung einzelner
Linien- oder Flachendarstellungen (Layer) zulasst. Im Zuge der Digitalisierung sollen unguiltig
gewordene Signaturen geldscht werden. AuBerdem sollen nachrichtliche Ubernahmen, Ver-
merke und Kennzeichnungen, die aulerhalb der von den Kartenausschnitten erfassten Be-
reiche liegen, nach den Angaben der Fachbehoérden ebenfalls in die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes Gibernommen werden.



B) Inhalt der Anderungen und Ergdnzungen des
Flachennutzungsplanes (FNP)

1. Zilgendorf

) Fliche | Bestehende FNp- | Seplante
Nr. Lage Flurstiicksnummern in m? ﬁzzhenllungl Darstellung/
9 Nutzung
1.1.1 |Nordwestlicher Teilflache: 425/2 910 Landwirt. Flache/ Gemischte
Dorfrand Teilflache: 426 Wiese Bauflache
1.1.2 |Nordwestlicher Teilflache: 425 2657 |Landwirtschaftliche |Gemischte
Dorfrand Flache, Bauflache
Streuobstwiese
1.2 Dorfkern, gegeniber | Teilflache: 413 1273 | Gemeinbedarfsfl. / | Gemischte
der Kapelle Nutzung: Scheune |Bauflache
1.3 Sudl. Dorfrand, 6stlich | -/- -/- Landwirtschaftliche |Wasserleitung
d. Str. nach Altenbanz Flache

In Zilgendorf umfassen die geplanten Flachennutzungsplananderungen insgesamt eine Fla-
che von 4.840 m2.

Die Gemischte Bauflache wachst um 4.840 m2.

Die Gemeinbedarfsflache verringert sich um 1.273 m? und die landwirtschaftliche Flache um
3.667 m2

In den Flachennutzungsplan wurde der Verlauf der Wasserleitung eingetragen.

Zu1.1.2: Gemischte Bauflache

Die geplante Neubebauung (Gemischte Bauflache) hélt einen 6 m kirzeren Abstand zu ei-
nem landwirtschaftlichen Betrieb mit Schweinehaltung ein als bestehende Wohnhauser (vgl.
Steliungnahme des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 18.04.2017).
Damit der landwirtschaftliche Betrieb nicht durch Immissionsschutzanforderungen seitens
der heranriickenden Wohnbebauung eingeschréankt wird, ist die Einhaltung eines Abstandes
von mindestens 6 m zur Grenze (in Richtung landwirtschaftlicher Betrieb) fur immissionssen-
sible Bauvorhaben im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen.



2. Altenbanz
Fliche Bestehende FNP- | Geplante
Nr. | Lage Flurstiicksnummern in m2 Darstellung/ FNP-Darstellung/
Nutzung Nutzung
2.1 | Nérdiicher Dorfrand | Jeweils Teilflachen: |-/~ Wohnbauflache Eingrinung des
95/1, 95/2, 95/3, 95 Dorfrandes
2.2 |Ostlich der -/~ -/~ Wasserleitung
Kreisstrafie LIF 1
nach Zilgendorf
2.3 | Sudl der -/- -/- Abwasserkanal
Kreisstralle LIF 1 (Bestand)
nach Stadel
2.4 | Westlicher Dor- Ganz: 92, 93 3868 Landwirtschaftliche |Wohnbauflache
frand an der Str. Flache
nach Rossach
2.5 |Ostlicher Dorfrand | Teilflache: 119 690 Gemischte Landwirtschaftliche
Bauflache Flache
2.6 |Sudlicher Ortsrand | Ganz: 28 1885 Landwirtschaftliche |Gemischte Baufla-
Flache che

In Altenbanz sind 6 Anderungen des Flachennutzungsplanes mit einer Flache von insgesamt
6.443 m? geplant.

Die linienférmigen Anderungen 2.1 bis 2.3 gehen nicht in die Flachenbilanzierung ein.

In Altenbanz werden 3.868 m? neue Wohnbauflache ausgewiesen. Die Gemischte Bauflache
vergréRert sich um 1.195 m?

Insgesamt werden durch die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes in Altenbanz

5.063 m? neue Bauflachen ausgewiesen - zu Lasten der landwirtschaftlichen Flache.

Zu 2.2 Wasserleitung

Vom Zweckverband zur Wasserversorgung Banzer Gruppe wird darauf hingewiesen, bei
einer weiteren Bebauung der Ringschluss der Hauptleitung notwendig ist.

Zu24 Wohnbaufldche

Die geplante Wohnbauflache wurde im Flachennutzungsplan gegeniber ihrer Darstellung im
Entwurf um die Flache der KompensationsmalRnahme Nr. 26 der Neubaustrecke (NBS) VDE
8.1 der Deutschen Bahn AG reduziert.

Zu26 Gemischte Baufldche

Die neu ausgewiesene Gemischte Baufliche am Siuidrand des Dorfes befindet sich in der
Nahe eines landwirtschaftlichen Betriebes. Fir die in diesem Bereich zugelassenen Bauvor-
haben werden jeweils vorab die erforderlichen Abstdnde mit dem Landwirtschaftsamt abge-
stimmt.



3. Piichitz

N Bestehende FNP- Geplants
Nr. Lage Flurstiicksnummern Flache Darstellung/ G
in m? Nutzung Darstellung/
Nutzung
3.1 |Westl. d. Dorfes, -/- -/- Abwasserkanal
nordl. des
Pichitzbaches
3.2 [Sudl. der Ortsstr. -/- -/- Abwasserkanal
LPlchitz“ Richtung (Bestand)
Osten
3.3 |Sudwestlicher Teilflachen: 707, 708, |406.535 | Landwirtschaftliche | SO Windkraft
Gemarkungsrand 709, 710, 711, 714, Flache und Wald
715, 725, 734, 736,
737,738, 739, 750,
751, 752, 753, 754,
759, 766, 767, 771,
773,774,775, 776
Ganz:712, 713, 740,
741,742, 743, 744,
745, 746, 747, 748,
749, 755, 756,757, 758,
765, 768, 769, 770
3.4 | Ortsmitte Teilflachen: 599, 614/1, [2.955 | Grunflache Gemischte
614/2, 639 Bauflache
3.5 |Ortsmitte Teilflache: 613 und 1.652 | Griunflache Gemischte
613/1 Bauflache
3.6 |Kapellenweg, nord- |Ganz: 867/3 4717 | Grunflache Wohnbauflache
ostlicher Ortsrand Teilflache: 867/1, 867/2

Die 6 geplanten Anderungen in der Gemarkung Piichitz umfassen insgesamt ca. 41,6 ha
(415.859 m?).

Den gréRten Teil davon nimmt die Sonderbauflache ,Windkraft* mit ca. 40,6 ha ein.

Daruber hinaus werden 0,9 ha (9.324 m?) neue Bauflachen - 4.607 m? Gemischte Baufla-
chen und 4.717 m? Wohnbauflachen - auf bisherigen Grinflachen (Garten) ausgewiesen.

Zu 3.3 Sonderbauflache ,Windkraft*

Am sudwestlichen Gemarkungsrand von Puchitz wurde eine insgesamt ca. 40,6 ha
(406.535 m?) groRe Flache, die landwirtschaftlich oder als Wald genutzt wird, als Sonderbau-
flache ,Windkraft“ ausgewiesen. Mit Einschrankungen kann die Fldche wahrend des Betriebs
der Windkraftanlagen als Wald oder landwirtschaftliche Flache weiter genutzt werden. Nach
der Betriebszeit der Windenergieanlagen missen diese vollstdndig wieder zurlickgebaut
werden, so dass davon auszugehen ist, dass die Flachen nicht dauerhaft der Nutzung als
Wald oder landwirtschaftliche Flache entzogen werden.

Die Sonderbauflache liegt im ,Vorranggebiet fur Windkraft* Nr. 87 Puchitz-Sud geman der
Verordnung zur Anderung des Regionalplans Oberfranken-West (4) vom 8.4.2014 BV 2.5.2.
-Windenergie®.

Vom Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten wird darauf hingewiesen, dass es sich
bei den beplanten Waldflachen u. a. um 6kologisch wertvolle, standortheimische und klima-
tolerante Eichen-Hainbuchen- Walder mit zahireichen Alt-Eichen (ca. 160-jahrig auf der stud-
lichen Teilflache und ca. 200-jahrig auf der nérdlichen Teilflache) handelt.
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Bei der weiteren Aufplanung der Sonderbauflache Windenergie ist darauf zu achten, dass
sich die dargestellten Flachendurchschneidungen nicht in differenzierten Bewirtschaftungs-
auflagen fir die Land- und Forstwirtschaft widerspiegeln und keine unwirtschaftlichen Rest-
flachen entstehen.

Seitens des Landratsamtes Lichtenfels wird aus der Sicht des Larmschutzes darauf hinge-
wiesen, dass die zwischenzeitlich eingefihrte 10 H-Regelung nicht eingehalten werden
kann, da das Sondergebiet ,Windkraft® lediglich 700 m vom Ortsrand von Puchitz entfernt ist.
Bei den derzeit Ublichen Héhen von Windkraftanlagen entspricht der Abstand nicht anna-
hernd der 10-H-Regelung. Vor der Verwirklichung der Planung ist ein Bebauungsplanverfah-
ren - auch im Hinblick auf den Gemeindeteil Rossach der Nachbargemeinde GroB3heirat, der
weniger als 2 km entfernt ist - durchzuflihren.

Zu 3.4 und 3.5 Gemischte Bauflachen

Die geplanten Baugrundsticke liegen teilweise in der Nahe eines Bachs (Gewésserordnung
1) und kénnen von Uberschwemmungen betroffen sein, auch wenn die Flachen nicht als
Uberschwemmungsgebiete festgesetzt wurde.

Ungeachtet der Forderung in § 77 WHG, wonach Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funkti-
on als natirliche Ruickhalteflachen zu erhalten sind, sollte fur diese Flachen im Hinblick auf §
34 Abs. 1 Satz 2 BauGB, der besagt, dass die Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrt bleiben missen, geprift werden, inwieweit sie bei Hochwasser Uber-
schwemmt werden

Die wasserwirtschaftlichen Belange sind im Zuge der Baugenehmigungen zu behandeln.

AuBlerdem liegen die Flachen innerorts in der Ndhe von landwirtschaftlichen Betrieben (we-
niger als 100 m Abstand) und kénnen von landwirtschaftlichen Immissionen betroffen sein.

Zu 3.6 Wohnbaufldche

Am nordéstlichen Dorfrand soll im Anschluss an ein bestehendes Wohngebiet nérdlich des
Kapellenwegs eine Erweiterung um 4.717 m? vorgesehen werden.

Die neue ICE-Strecke liegt von dem Erweiterungsgebiet 220 bis 300 m entfernt. Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung sind LarmschutzmaRnahmen vorzusehen.
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4, Stadel

Bestehende Geplante
.. Flache |FNP- FNP-
NE Lage GlursHicksnummert inm? |Darstellung/ Darstellung/
Nutzung Nutzung
4.1 Nordlicher Dorfrand, /- -/- Abwasserkanal
westlich der Kreisstral’e (Bestand)
42 Nordlicher Dorfrand Teilflache 235, 236, 9792 Verkehrsflache | Wohnbauflache
236/1 - geschotterter
Ganz: 234 Parkplatz:
1950 m?
- landw. Flache:
7842 m?
4.3 Nérdlicher Dorfrand Teilflache 236/1 146 Grinflache Verkehrsflache -
Parkplatz
4.4 Nordlicher Dorfrand Ganz: 42 3278 Grunflache Gemischte
Teilflache: 40 Bauflache
4.5 Sudlich der Birkenallee |Teilflache 34 2784 Grunflache Gemischte
Bauflache

In Stadel wurden 5 Anderungen des Flachennutzungsplanes vorgenommen, die insgesamt
eine Flache von 1,6 ha (16.000 m?) umfassen.

Durch die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes werden ca. 1,6 ha (15.854 m?) neue
Bauflachen in Stadel ausgewiesen - davon 9.792 m? Wohnbauflache und 6.062 m? Gemisch-
te Baufléche.

Die privaten Grinflichen werden in Stadel um 6.208 m?, die landwirtschaftliche Flache wird
um 7.842 m? reduziert.

Die Verkehrsflachen werden durch die Umwidmung eines bestehenden Parkplatzes zur Bau-
flache und die Neuausweisung einer kleineren Parkfliche um 1.804 m? verringert.

Zu4.2 Wohnbauflache

Westlich des Ortsteils Stadel verlauft die ICE-Strecke der Deutschen Bahn weitgehend im
Tunnel ,Eierberge“. Die Ein- bzw. Ausfahrt des Tunnels ist von der geplanten Wohnbaufla-
che ca. 220 m entfernt. Durch die entsprechende Signatur wird darauf hingewiesen, dass die
geplante Wohnbauflache von Verkehrslarm betroffen ist und dass vor der Realisierung der
Bebauung aktive Larmschutzmafnahmen zu ergreifen sind.

12



5. Neubanz
3::';::;?""9 Berichtigung der
.. Flache ) FNP-Darstellung/
Nr. Lage Flurstiicksnummern in m2 f[;alztl:aellung. Nutzung: richtige
Darstellung Darstellung
5 Sidéstlicher Jeweils Teilflache: 4083 |Wohnbauflache |Landwirtschaftliche
Deorfrand-Lageteil- | 1390/1.-1390/2; Flache

GemaR der letzten Flachennutzungsplananderung (im Jahr 2006) sollte die aufgefuhrte Fla-
che, die im Landschaftsschutzgebiet liegt, als Wohnbauflache dargestellt werden.

Diese Flache war von der Genehmigung der F-Plan-Gesamténderung gemaR Bescheid des
Landratsamtes vom 13.07.2006 AZ. SG 31 — 610/12 STE6 Nr. 1.1 ausdrucklich ausgenom-

men.

Fur die Teilflache (1.083 m2) des geplanten Wohngebietes wird die Darstellung als Bauflache
im Flachennutzungsplan zurlickgenommen und berichtigt. In die Flachenbilanzierungen zur
aktuellen Flachennutzungsplananderung wird die genannte Flache nicht einbezogen.

6. Hausen
. Bestehende FNP- Geplante
Nr Lage Flurstiicksnummern Flache Darstellung/ GNP
’ in m? Nutzun Darstellung/
9 Nutzung
6 Stidrand des Dorfes Teilflache 1868 2924 Landwirtschaftliche | Verkehrsflache/
Flache Parkplatz

Am Sudrand der Gewerbeflache in Hausen wird eine bereits als Parkplatz genutzte Flache
von 2.924 m? als solche im Flachennutzungsplan dargestellt. Die bisherige landwirtschaftli-
che Flache wird entsprechend reduziert.
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7. Unnersdorf
" Bestehende FNP- Goplante
Nr Lage Flurstiicksnummern Fldche Darstellung/ FNP-
) in m? Nutzun Darstellung/
9 Nutzung

7.1 |Neubaugebiet am Ganz: 512/3 1213 | Grinflache - Wohnbauflache
Nordrand des Dorfes Spielplatz / bebaut

7.2 |Neubaugebiet am Ganz: 507 957 Gemeinbedarfsflache/ | Wohnbauflache
Nordrand des Dorfes Wiese

7.3 | Nordwestlicher Dor- | Teilflache: 56 392 Gemischte Bauflache |Flache fur Ge-
frand meinbedarf -

Feuerwehr

7.4 |Westrand des Ganz: 1556, 1557 5156 Landwirtschaftliche Wohnbauflache
Dorfes Flache

7.5 |Westrand des Ganz: 510 15043 | Grunflache Gemischte
Dorfes Teilflache: 39, 508, Baufiache

509, 510/2

7.6 |Westrand des Jeweils Teilfliche: 33, 8226 | Grunflache Gemischte
Dorfes 36, 39; ganz: 38 Bauflache

7.7 |Westrand des | Ganz: 1554, 1555 4619 Landwirtschaftliche Wohnbauflache
Dorfes Flache

In Unnersdorf umfassen die 7 geplanten Anderungen des Flachennutzungsplanes insgesamt
eine Flache von ca. 3,6 ha (35.606 m?).

In Unnersdorf werden 11.945 m? neue Wohnbaufldche und 22.877 m? neue Gemischte Bau-
fliche dargestelit.

Durch die Umwidmung bzw. Neuausweisung von Gemeinbedarfsflachen (Feuerwehr) verrin-
gern sich die Gemeinbedarfsflachen in Unnersdorf insgesamt um 565 m>.

Die Griunflachen innerorts und am Dorfrand werden um 2,4 ha (24.482 m?) reduziert.

Die landwirtschaftliche Flache wird in Unnersdorf um 9.775 m? verringert.

Zu7.3 Flache fur Gemeinbedarf - Feuerwehr

Die Bauflache liegt nahe der Einmiindung der KreisstralRe LIF 7 in die Staatsstral’e St 2204.
Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. bei Baugenehmigungsverfahren ist darauf
zu achten, dass die Sichtfelder auf den StraRenverkehr den Vorschriften entsprechend frei-
gehalten werden.

Zu7.4 7.5und 7.6 Gemischte Bauflachen

Die geplante Bauflache 7.6 befindet sich in direkter Nachbarschaft zu einem landwirtschaftli-
chen Betrieb (Milchvieh und Mastschweine). Die Entwicklungsmdglichkeiten des Betriebes
an der Hofstelle sind bereits durch benachbarte Wohnhauser (8 m zum Stall) begrenzt.

Die beplante Flache 7.6 ist auch Entwicklungsflache fiir einen weiteren landwirtschaftlichen
Betrieb. Nach den Angaben des Betriebs soll das Grundstiick Flur-Nr. 38 teilweise als Jung-
viehweide genutzt werden. Im Nordbereich des Grundstiicks soll ein Jungviehstall errichtet
werden, um das bisher ausgelagerte Jungvieh an der Hofstelle zu versorgen. Die gednderte

14



Darstellung im Flachennutzungsplan als kiinftige Mischbauflaiche kommt dieser Absicht ent-
gegen (Entwicklungsgebot).

Im Falle des Baus der Stallung hatte auch dies auch Auswirkungen auf weitere Bauvorhaben
in den Plangebieten 7.4 und 7.5 (Abstand je nach Tierbestand).

8. Nedensdorf

x Geplante
.. Flache | Bestehende FNP-
Nr. | Lage Flurstiicksnummern|. = °, FNP-Darstellung/
inm? |Darstellung/ Nutzung Nutzung
8.1 | OstlicherDor- Ganz:—1482,-1483; 46220 | Berichtigung der Berichtigung:
frand-stdlich 1481 Teilflache: falschen Darstellung: |Landwirtschaftliche
derKreisstralle |1480 Wohnbauflache Flache
LEY
8.2 | Ostlicher Dor- Auf Flurnummer 160 | -/- Alte Abgrenzung Ge- | Berichtigung:
frand, GLB- zuriickgenommen schutzter Land- Streichen der Ab-
Grenze schaftsbestandteil grenzung des GLB
8.3 |Westlicher Dor- |Teilflache: 2 6381 | Grunflache Gemischte
frand Bauflache
8.4 |Westlicher Dor- | Teilflache: 276 11404 |Landwirtschaftliche SO Seniorenwohn-
frand Flache anlage
8.5 |Nordwestlicher [Ganz: 253 9687 |Landwirtschaftliche Wohnbauflache
Dorfrand Teilflache: 251 Flache
2774 |Landwirtschaftliche Ausgleichsflache
Flache

In Nedensdorf wurden 4 Plananderungen durchgefuhrt, die insgesamt ca. 2,7 ha (27.472 m?)
umfassen.

In Nedensdorf verandern sich die Bauflachen folgendermaflen: die Gemischte Baufléche
wéachst um 6.381 m?; die Wohnbauflache nimmt um 9.687 m? zu; zu den Neuausweisungen
zahlt die Sonderbauflache fir eine Seniorenwohnanlage (11.404 m?).

Durch die Planungen werden 6.381 m? Grinflachen und 23.865 m? Landwirtschaftliche Fla-
chen in Anspruch genommen; davon werden 2.774 m? als Ausgleichsflachen fir Bauvorha-
ben dienen.

Zu 8.1 Berichtigung der Darstellung im Flachennutzungsplan

GemaR der letzten Flachennutzungsplanéanderung (im Jahr 2006) sollte die aufgefuhrte Fla-
che 8.1 als Wohnbauflache dargestellt werden.

Diese Flache war von der Genehmigung der F-Plan-Gesamtinderung geméaf Bescheid des
Landratsamtes vom 13.07.2006 AZ. SG 31 — 610/12 STE6 Nr. 1.1 ausdriicklich ausgenom-
men.

Die Flache (16.220 m?) wird im Flachennutzungsplan, gemaf ihrer derzeitigen Nutzung als
Landwirtschaftliche Flache dargestellt. in die Flachenbilanzierungen zur aktuellen Flachen-
nutzungsplananderung wird die genannte Flache nicht einbezogen.

Zus8.2 Anderung der Grenze des Landschaftsschutzgebietes
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Im bestehenden Flachennutzungsplan (aus dem Jahr 2006) war ein damals geplanter Ge-
schitzter Landschaftsbestandteil eingetragen, der dann jedoch nicht ausgewiesen wurde.

Zu 8.3, 8.4und 8.5 Sonderbauflache Seniorenanlage und Wohnbaufldche

Das geplante Sondergebiet Seniorenwohnanlage Nr. 8.4 und die geplante Wohnbauflache
Nr. 8.5 in Nedensdorf liegen nach Regionalplankarte 3 ,Landschaft und Erholung” teilweise
im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 31 "Eierberge-Abtenberg und stdlicher ltzgrund®.

Das kartierte Biotop in der Flache 8.5 wird im Zuge der weiteren, verbindlichen Bauleitpla-
nung gemaf den Eingriffsregelungen des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Um-
welt” berticksichtigt.

Zum vorgesehenen Wohngebiet 8.5, dem Sondergebiet 8.4 ,Seniorenwohnanlage” und dem
Mischgebiet 8.3 betragt der Abstand eines landwirtschaftlichen Betriebs (Kalbinnenhaltung)
ca. 130 m. Die Abstande sind nach dem Regelwerk des AK Immissionsschutz ausreichend,
sofern fur eine Seniorenwohnanlage keine hdheren Schutzanspriiche als fur Wohngebiete
gelten.

Vom Zweckverband zur Wasserversorgung Banzer Gruppe wird darauf hingewiesen, dass
die Hohe des voraussichtlichen Wasserbedarfs bekannt sein muss um die Versorgungssi-
cherheit zu gewahrleisten. Auch der Feuerschutz muss bericksichtigt werden. In beiden
Baugebieten sind Probleme hinsichtlich des Wasserdrucks zu erwarten.

9. Schénbrunn
. .| Bestehende FNP- | Geplante
Nr. | Lage Flurstiicksnummern Fléche Darstellung/ FiPs
' in m? Nutzun Darstellung/
9 Nutzung
94 | Nordlicher-DorfrandL-age | Ganz223/2; 4849 ([Berichtigung der Berichtigte
m Feiflache 223 Darstellung: Darstellung:
Uberschwemmungsgebiet | 223/4,-223/3 Gemischte Landwirtschaftli-
Bauflache che Flache
9.2 | Ostlicher Dorfrand Teilflache: 281,282 |[17084 |Landwirtschaftliche | Wohnbauflache
Flache
9.3 | Ostlicher Dorfrand Teilflache: 281, 282, [2795 |Landwirtschaftliche | Ausgleichsflache
294 Flache/
2156 |[Wohnbauflache
9.4 | Nordlicher Dorfrand Ganz: 222/1, 222/4 2206 | Grunflache/ bereits | Gemischte
bebaut Bauflache
9.5 | Sudlich der Burgstrafle Ganz; 130/1, 139/2, |6404 |Landwirtschaftliche | Gemischte
132/1, 133 Flache/ bereits Bauflache
Teilflache:129/1, 131, bebaut
132, 133/1
9.6 | Nordwestlicher Dorfrand | Ganz: 185, 186, 187 |[3374 |Landwirtschaftliche | Gemischte
Flache Bauflache

In Schénbrunn wurden 5 Anderungen des Flachennutzungsplanes vorgenommen, die insge-
samt 31.863 m? umfassen.

16



Die Darstellung der Gemischten Bauflache Nr. 9.1 (1.849 m?) wurde wegen der Lage im
Uberschwemmungsgebiet zurickgenommen.

In Schénbrunn werden insgesamt ca. 2,9 ha (26.912 m?) zuséatzliche Bauflachen ausgewie-
sen: 14.928 m? Wohnbauflache (17.084 m? minus 2.156 m?, die zur Ausgleichsflache umge-
widmet werden) und 11.984 m? Gemischte Bauflachen.

Die landwirtschaftliche Flache wird um 29.657 m?, die Grunflache wird um 2.206 m? verrin-
gert.

Zu 9.1 Berichtiguna der Darstellungen im Flachennutzungsplan

Gemal der letzten Flachennutzungsplandnderung (im Jahr 2006) sollte die aufgefuhrte FIa-
che 9.1, die im Uberschwemmungsgebiet liegt, als Gemischte Bauflache dargestellt werden.
Diese Flache war von der Genehmigung der F-Plan-Gesamtéanderung gemaR Bescheid des
Landratsamtes vom 13.07.2006 AZ. SG 31 — 610/12 STE6 Nr. 1.1 ausdriicklich ausgenom-
men.

Die von der Genehmigung der Flachennutzungsplandnderung im Jahr 2006 ausgenommene
Bauflache (Nr. 9.1) wird als landwirtschaftliche Flache dargestelit.

In die Flachenbilanzierungen zur aktuellen Flachennutzungsplanénderung wird die genannte
Flache nicht einbezogen.

Zu 9.2 und 9.3 Wohnbaufldche/ Ausgleichsflache

Wegen der Nahe zur Bahnlinie Bamberg - Hof sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung Schallschutzmafinahmen vorzusehen. Die dargestellte Ausgleichsflache sollte gleich-
zeitig fur SchallschutzmaRnahmen genutzt werden - z.B. als bepflanzter Wall.

Die Deutsche Bahn weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass Abstand und Art von
Bepflanzungen so gewahlt werden missen, dass diese z. B. bei Windbruch nicht in die
Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Absténde sind durch geeignete Malnahmen (Ruckschnitt
u. a.) stdndig zu gewahrieisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelénde ist entspre-
chend der Endwuchshdhe zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachti-
gungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, miissen die-
se entsprechend angepasst oder beseitigt werden.

Zu 9.5 Gemischte Bauflache

Gegenuber dem Gebiet 9.5 befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Schweine- und
Rinderhaltung. Durch die neue Baufldche werden die Entwicklungsméglichkeiten des Be-
triebs nicht weiter eingeschrankt, da bereits durch die bestehende Bebauung Einschrankun-
gen vorhanden sind.

Zu9.4und 9.6 Gemischte Baufléche

Die teilweise bereits bebauten Fléchen liegen im Uberschwemmungsgebiet.

Vom Landratsamt Lichtenfels wird darauf hingewiesen, dass fur die Darstellung von neuen
Baugebieten oder Bauflichen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, wie im Fall der
Flursticksnummern 185 und 186 in der Flache Nr. 9.6, eine wasserrechtliche Genehmigung
der Flachennutzungsplananderung nach § 78 Abs. 2 WHG erforderlich ist. Die Stadt hat da-
bei nachzuweisen, dass alle Tatbestandsvoraussetzungen des § 78 Abs. 2 Nr. 1 bis 8 WHG
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far eine Genehmigung (kumulativ) vorliegen. Diese Genehmigung muss vor der Entschei-
dung Uber die Genehmigung der Flachennutzungsplanénderung nach § 6 BauGB vorliegen,
da die Anderung im Bereich dieser Gebiete sonst abgelehnt werden muss (§ 6 Abs. 2 und 3
BauGB).

Aus Sicht der Stadt Bad Staffelstein sind diese Tatbestandsvoraussetzungen des § 78 erfilllt,
die eine ausnahmsweise Zulassung einzelner Vorhaben rechtfertigen. Die weiteren wasser-
wirtschaftlichen Belange, auch der Schutz vor Hochwasser in der Nahe von kleinen Gewas-

sern, werden im Zuge der Bauantragsverfahren behandelt.

10. Grundfeld

Fliche Bestehende FNP- | Geplante
Nr. Lage Flurstiickshummern |. ~ ", [Darstellung/ FNP-Darstellung/
inm
Nutzung Nutzung
10.1 Westlicher Teilflache: 139 439 Landwirtschaftliche | Wohnbaufiache
Dorfrand Flache/ teilweise
bebaut
10.2 | Sudwestlicher Teilflache: 140, 141 Griunflache Wohnbauflache
Dorfrand (6612 m?)
9776 Ausgleichsflache
(3164 m?)
10.3.1 [ Noérdlich der Ganz: 178, 179 12291 |Landwirtschaftliche | Gewerbliche Bau-
Staatsstralle St Flache / Acker flache
2197
10.3.2 | Nordlich der Teilflache: 186 5862 Landwirtschaftliche | Gewerbliche Bau-
Staatsstrafie St Flache flache
2197
10.4 | Nordostlicher Ganz: 376, 377 5131 Landwirtschaftliche | Wohnbauflache
Dorfrand Flache/ Ackerland
10.5 |Ostlicher Dorfrand | Ganz: 18/1, Teilfla- 086 Grinflache - Gemischte
che: 18 Garten - bereits Bauflache
bebaut
10.6 | Sudostlicher
Dorfrand
10.6.1 Ganz: 50 3933 | Grunflache: Landwirtschaftliche
Bolzplatz Flache
10.6.2 Teilflache: 52 3681 Landwirtschaftliche | Grinflache -
Flache Bolzplatz
10.7 | Sudostlicher Dor- |Ganz: 93, 55 18607 |Landwirtschaftliche | SO Sport/ Freizeit/
frand, sudlich der |Teilflache: 54, 92 Flache Erholung
Kreisstrafle LIF 10

In Grundfeld sind 7 Anderungen des Flachennutzungsplanes vorgesehen, die zusammen
eine Flache von ca. 5,1 ha (50.930 m?) umfassen.

In Grundfeld werden 12.182 m? Wohnbauflache, 986 m? Gemischte Bauflache und 18.153
m? Gewerbliche Baufldche neu ausgewiesen - zusammen 3,1 ha (31.321 m?) neue Baufla-
chen.

3.164 m? werden als Ausgleichsflache dargestellt und 18.607 m? als Sonderbauflache Sport -
Freizeit - Erholung.
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Durch die Plandnderungen wird die landwirtschaftliche Fldche um 42.078 m? und die Grin-
flache um 11.014 m? verringert.

Zu 10.2 Wohnbauflache

Die geplante Wohnbauflache liegt an der Staatsstralle 2197. In der Planzeichnung wird
durch die entsprechende Signatur darauf hingewiesen, dass das geplante Baugebiet von
Verkehrsldarm betroffen ist und dass vor der Realisierung der Bebauung aktive Larmschutz-
mafnahmen zu ergreifen sind. Die dargestellte Ausgleichsfiiche sollte gleichzeitig fur
SchallschutzmalRnahmen genutzt werden - z.B. als bepflanzter Wall.

Zu 10.3 Gewerbliche Bauflache

Die Flache stellt die Erweiterung einer bestehenden Gewerbeflache dar, die eine verkehrs-
glnstige Lage nahe der BAB 73-Auffahrt und der ST 2197 besitzt.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. bei Baugenehmigungsverfahren ist darauf
zu achten, dass die Sichtfelder auf den StralBenverkehr den Vorschriften entsprechend frei-
gehalten werden.

Die Bauverbots- und Baubeschriankungszonen mit einem Abstand von 20 bzw. 40 m vom
duleren Rand der Fahrbahndecke sind in der Planzeichnung dargestellt.

Uber die verkehrliche ErschlieBung der Gewerbeflachen wird im Rahmen der nachfolgenden
Bebauungsplanverfahren entschieden, Einzelzufahrten zur Staatsstralle scheiden jedoch -
gemaf Staatlichem Bauamt - aus.

Westlich, in ca. 30 m Abstand zu den geplanten Gewerbeflachen 10.3.1 und 10.3.2 liegt ein
Milchviehstall eines landwirtschaftlichen Betriebes, der vor ca. 10 Jahren aus der Ortslage
ausgesiedelt ist und dessen betriebliche Entwicklung an diesem Standort nicht gefahrdet
werden darf. Eine Uberprifung der Situation mit den regionalen Winddaten kam zu dem Er-
gebnis, dass in den 0.g. Gewerbefldchen ca. 10% im Gebiet 10.3.1 und ca. 50% im Gebiet
10.3.2 jeweils im nordwestlichen Bereich von immissionssensibler Bebauung freibleiben
missen, um die Entwicklungsméglichkeiten des o.g. landwirtschaftlichen Betriebes nicht zu
gefahrden.

Im Rahmen der rechtsverbindlichen Bauleitplanung ist festzulegen, dass in den gewerblichen
Baufldchen nur immissionsunempfindliche Betriebe angesiedelt werden dirfen; die Blroge-
baude mussen so weit wie méglich von den Stalianlagen entfernt positioniert werden.

Die gewerblichen Bauflachen 10.3.1 und 10.3.2 wurden in der Planzeichnung durch eine
entsprechende Signatur gekennzeichnet, um auf die mégliche Einwirkung von landwirtschaft-
lichen Gerlichen hinzuweisen.

Zu 10.6 Bolzplatz/ Landwirtschaftliche Flache

Die bisherige, verkehrte Darstellung im Flachennutzungsplan wird durch die neue Eintragung
berichtigt.

Zu 10.7 Sondergebiet Sport/ Freizeit/ Erholung

Die Sonderbauflache fur Sport-Freizeit- Erholung liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Franki-
sche Schweiz - Veldensteiner Forst". Fir die Errichtung baulicher Anlagen im Landschafts-
schutzgebiet wurde von der Stadt eine Befreiung oder Erlaubnis beantragt. Fir das Sonder-
gebiet Sport-Freizeit-Erholung wurde der inzwischen rechtskraftige, vorhabenbezogene Be-
bauungsplan ,Grundfeld — Breites Los" aufgestelit.
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11.  Vierzehnheiligen

) Fliche Bestehende FNP- Ic:iﬁgl_ante
Nr. Lage Flurstiicksnummern n m? Blalzher:lungl Darstellung/
9 Nutzung
11.1 | Stdlicher Dorfrand, Teilflache: 643/4 418 Grinflache Verkehrsflache
Lage im LSG
11.2 | Sudlicher Dorfrand, Teilfliche: 643 2655 Landwirtschaftliche | Wald
Lage im LSG Flache

Insgesamt betreffen die 2 Plananderungen in Vierzehnheiligen eine Flache von 3.073 m2.
Ein Parkplatz (418 m?) wird auf einer bisherigen Griinflache dargestellt; eine Flache fur die
Landwirtschaft mit 2.655 m? wird als Waldflache ausgewiesen.

Zui1.2 Wald

Die im Flachennutzungsplan (2006) noch als Landwirtschaftliche Flache dargestellte Flache
wurde schon aufgeforstet. Es handelt sich bereits um Wald im Sinne von Art. 2 BayWaldG;
insofern erfolgt eine Anpassung des Fldchennutzungsplanes.

In die Flachenbilanzierung fiir das Stadtgebiet geht diese Flache jedoch als neue Waldflache
ein, weil sie bisher einer anderen Nutzungsart (Landwirtschaft) zugeordnet war.

12. Wolfsdorf

" Bestehende FNP- ceplante
.. Flache FNP-
Nr. | Lage Flurstiicksnummern |. "~ ", | Darstellung/
inm Nutzung Darstellung/
Nutzung
12.1 | Stdlicher Dorfrand Ganz: 74/1, 65, Teil- |4322 Landwirtschaftliche | Wohnbauflache
flache 72 Flache /Garten
12.2 |Norddstlicher Dorfrand | Ganz: 218/4, 218/5 3944 Landwirtschaftliche |Wohnbauflache
Teilflache 218/6 Flache
12.3 | Sudlich der Scholler- Teilflache:39, 42 1735 Granflache Wohnbauflache
gasse

In Wolfsdorf wird die Darstellung von 3 Flachen (insgesamt 10.001 m?) im Fl&chennutzungs-
plan geandert. Die bisherige landwirtschaftliche Flache bzw. Grunflache wird als Wohnbau-
flache dargestellt.

Zu12.3 Wohnbauflache

Die geplante Wohnbauflache liegt in direkter Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Hofstel-
len. Tierhaltung existierte bis Ende 2017 nur noch auf dem Grundstiick Flur-Nr. 40 in gerin-
gem Umfang (Schweinehaltung). Die Entfernung betragt ca. 50 m. Eine Wiederaufnahme der
Tierhaltung ist gemaR der Stellungnahme des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten (AELF) derzeit nicht geplant. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist zu
prufen, ob die Ausweisung eines Pufferstreifens als Dorfgebiet (MD), wie vom AELF empfoh-
len, erforderlich ist, um eine Entwertung der benachbarten Hofstellen hinsichtlich einer
zweckentsprechenden Nutzung der vorhandenen Wirtschaftsgebdude zu vermeiden.
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13. Romansthal

Fliche Berichtigung der | Berichtigung:
Nr. Lage Flurstiicksnummern in m2 falschen
Darstellung:
13 | Nordlicher Dorfrand; | Teililache 781/2; 5358 |Wohnbauflache |Landwirtschaftliche
Lage imLSG 7843783 Flache
Ganz- 7811

Gemal der letzten Flachennutzungsplananderung (im Jahr 2006) sollte die aufgefuhrte Fla-
che 9.1, die im Landschaftsschutzgebiet liegt, als Wohnbaufldche dargestellt werden.

Diese Flache war von der Genehmigung der F-Plan-Gesamténderung gemanR Bescheid des
Landratsamtes vom 13.07.2006 AZ. SG 31 — 610/12 STE6 Nr. 1.1 ausdricklich ausgenom-
men.

Die von der Genehmigung der Flachennutzungsplananderung im Jahr 2006 ausgenommene
Bauflache (Nr. 13), die im Planentwurf falschlich als Wohnbauflache dargestellt ist, wird als
landwirtschaftliche Flache dargestelli.

Die Flache (5.385 m?) wird im Flachennutzungsplan, gemaf ihrer derzeitigen Nutzung als
Landwirtschaftliche Flache dargestellt. In die Flachenbilanzierungen zur aktuellen Flachen-
nutzungsplananderung wird die genannte Flache nicht einbezogen.

14. Wiesen
s Bestehende FNP- Geplante
.. Flache FNP-
Nr. Lage Flurstiicksnummern |. ~ ", [Darstellung/
inm Nutzung Darstellung/
Nutzung
14.1 |Westlicher Dorfrand | Teilflache 31/1 1151 Landwirtschaftliche |Gemischte
Flache/ Bauflache
Streuobstwiese
14.2 |suddstlicher Dorfrand | Teilflache 101 8897 |Grunflache Wohnbauflache

Insgesamt betreffen die 2 Plandnderungen in Wiesen eine Flache von ca. 1,0 ha
(10.048 m?).

Am westl. Dorfrand soll auf einer landwirtschaftlichen Flache von 1.151 m? ein Baurecht in
einer Gemischten Bauflache entstehen.

In einem Abstand von 20 m zur geplanten Gemischten Bauflache befindet sich eine Pferde-
haltung, von der Geruchsbeldstigungen ausgehen kénnen.

Eine Grinfliche im Sudosten des Ortes soll kiinftig als Allgemeine Wohnbauflache darge-

stellt werden und somit die Erweiterung des Baugebietes entlang der Déringstadter Stralle
erméglichen.

Zu14.2 Gemischte Baufldche

Das geplante Baugebiet liegt im festgesetzten Uberschwemmungsbereich.
Die Flache liegt hinter dem Hochwasserdamm, der laut Planung um 70 cm erhéht wird, und
ist somit vor dem aktuell berechneten hundertjahrlichen Hochwasser (HQ100) gesichert.
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15. Unterzettlitz
.. . Bestehende FNP- |Geplante
Nr. Lage 'l::::tucksnum- rnla:‘?e Darstellung/ FNP-Darstellung/
Nutzung Nutzung
15.1 | Sudl. Gemarkung/ |[Ganz: 220 1460 Landwirtschaftliche |Wald
nordlich von 15.2.1 Flache
15.2.1 | Stidwestlich d. Ganz: 212/2, 55491 Landwirtschaftliche |SO Freiflachen-
Dorfs, im Zwickel |Teilflachen: 212, Flache Photovoltaik
zwischen 2 212/3, 214, 215,
Bahnstrecken 216
15.2.2 | Nordwestlich des | Ganz: 249, 249/1 14154 Landwirtschaftliche | SO Freiflachen-
Dorfs, westlich der Flache /PV- Photovoltaik
Bahnlinie Anlagen vorh.
15.3 | Ostlicher Dorfrand | Teilflache 100 5351 Wohnbauflache Ausgleichsflache
15.4 | Ostlicher Dorfrand | Teilflache 101 961 Wohnbauflache Landwirtschaftliche
Flache
15.5 | Sudlicher Dorfrand | Teilflache 146 3103 Landwirtschaftliche |Gemischte
Flache Bauflache

Insgesamt betreffen die 6 Plananderungen in Unterzettlitz eine Flache von ca. 8 ha (80.520
m32).

Sid- und nordwestlich des Dorfes werden auf landwirtschaftlicher Flache 2 Sonderbaufla-
chen fur Freiflichen-Photovoltaik dargestellt, auf denen teilweise bereits Anlagen errichtet
sind.

Die Ausweisungen von zwei Wohnbauflachen werden zugunsten einer Ausgleichsflache
5.351 m?) und einer landwirtschaftlichen Fldche (961 m?) zurickgenommen.

Eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache (1.460 m?) soll als Wald genutzt werden.

Zu15.1 Flache fur Wald

Die Erstaufforstung wurde bereits genehmigt.

Zu 15.2.1 Sondergebiet Freiflachen-PV

Das Sondergebiet SO Freiflachen-Photovoltaik liegt teilweise innerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes des Maines, wonach § 78 WHG zur Anwendung kommt. Nach §
78 Abs. 1 Ziffer 1 WHG ist die Ausweisung neuer Baugebiete in Bauleitplanen, worunter
auch der Flachennutzungsplan fallt, untersagt. Ausnahmen kénnen vom Landratsamt nur
beim kumulativen Vorliegen der in § 78 Abs. 2 WHG genannten Voraussetzungen aus-
nahmsweise zugelassen werden. Die Zulassung wird durch die Genehmigung des Flachen-
nutzungsplanes nach den bauplanungsrechtiichen Vorschriften nicht ersetzt, sondern ist
beim Landratsamt gesondert zu beantragen.

Im Rahmen eines Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens ist zu kléaren, wie die Anforderun-
gen an den Hochwasserschutz - z.B. durch technische MaRnahmen wie aufgestanderte Mo-
dule - zu erfullen sind.

Weiterhin liegt die Flache im Bereich eines Bodendenkmals (Aktennummer D-4-5931-0135:
Freilandstation des Mesolithikums, Siedlung des Neolithikums, der spaten Bronzezeit und
der Urnenfelderzeit sowie der Laténezeit). Fur die Realisierung der PV-Anlage bedarf es ei-
ner denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis.

Ostlich der ICE-Trasse verlauft eine Bahnstromleitung, die im Flachennutzungsplan darge-
stellt wurde. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist auf die immobilienrechtlichen
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und infrastrukturellen Belange der Deutschen Bahn auch hinsichtlich des Flurstlicks 212/2
der Gemarkung Unterzettlitz, dass sich im Eigentum der Deutschen Bahn AG befindet,
Rucksicht zu nehmen.

Auszug aus der Denkmalliste der Bodendenkmaéler:
Stadt Staffelstein, Landkreis Lichtenfels

Siedlung des Spat- bis Endneolithikums sowie der Urnenfelderzeit, der Hallstattzeit und der
frihen Laténezeit.

Inv.Nr. D-4-5831-0090

FistNr. 256; 257; 258; 260; 261/3 [Gmkg. Unterzettlitz]

Freilandstation des Mesolithikums, Siedlung des Neolithikums, der spaten Bronzezeit und
der Urnenfelderzeit sowie der Laténezeit.

Inv.Nr. D-4-5931-0135

FistNr. 214; 215; 216 [Gmkg. Unterzettlitz]

Zu 15.5 Gemischte Bauflache

Durch die Erweiterungsflache 15.5 reduziert sich der Abstand zum Rinderstall eines land-
wirtschaftlichen Betriebes um ca. 10 m. Die Neuplanungsfliche liegt aber nicht in der
Hauptwindrichtung, so dass die bereits vorhandene Baufldche auf dieser Straenseite zuerst
begrenzend wirkt. Da Geruchswahrnehmungen méglich sind, sollte im Falle der Aufstellung
eines Bebauungsplanes erwogen werden, eine weitere Differenzierung zu einem Dorfgebiet
(MD) vorzunehmen.
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16. Horsdorf
Fliche Bestehende FNP- | Geplante
Nr. Lage Flurstiicksnummern in m2 Darstellung/ FNP-Darstellung/
Nutzung Nutzung
16.1 |[Westlicher Teilflache: 267/6 371 Wohnbauflache Landwirtschaftliche
Dorfrand Flache
16.2 |Waldrand an der |Teilflache 608 768 Landwirtschaftliche |Wald
Sudspitze d. Flache
Wohngebietes
16.3 | Ostlicher Dorfrand | Teilflache 68, 71 1523 Landwirtschaftliche |Gemischte
Ganz: 72/1 Flache / bereits Baufldche
bebaut
16.4 |Westlicher Dor- | Teilflache: 120, 120/1 | 3225 Landwirtschaftliche | Wohnbauflache
frand Flache
Teilflache: 120 2767 Landwirtschaftliche | Ausgleichsflache
Flache
16.5 |Sudlicher Dor- | Teilflache: 96 3017 Landwirtschaftliche | Gemischte Baufla-
frand Flache che

In Horsdorf betreffen die 5 geplanten Anderungen eine Flidche von 11.671 m2.

Insgesamt werden 2.854 m? (3225 m? - 371 m?) zuséatzliche Wohnbauflachen und 4.540 m?
neue Gemischte Bauflachen dargestellt.

768 m? landwirtschaftlicher Flache werden als Wald dargestellt. 2.767 m? landwirtschaftliche
Flache werden zur Ausgleichsflache umgewidmet.

Zu16.2 Flache fur Wald

Fur die Flache 16.2 liegt eine Aufforstungsbescheinigung vor.

Zu 6.4 Wohnbauflache/ Ausgleichsflache

Der Stadtrat der Stadt Bad Staffelstein hat am 22.05.2017 die Aufstellung einer Klarstellungs-
und Einbeziehungssatzung ,Horsdorf — Am Peuntweg“ beschlossen. Dabei soll kiinftig circa
die Halfte des Grundstiickes FI.Nr. 120, Gemarkung Horsdorf, zu Wohnbauzwecken genutzt
werden. Die zweite Grundstiickshalfte soll zum naturschutzrechtlichen Ausgleich herangezo-
gen werden.

Zu 16.5 Gemischte Bauflache

Bei der Verwirklichung von Wohnbebauung in der Gemischten Bauflache ist insbesondere
der Immissionsschutz zu beachten.
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17. Loffeld
Fliche Bestehende FNP- | Geplante
Nr. Lage Flurstiickshummern in m2 Darstellung/ FNP-Darstellung/
Nutzung Nutzung
17.1 | Sudostlicher Teilflache: 764, 766, |2463 | Grunflache Gemischte
Dorfrand 768 Bauflache
17.2 |Sudlicher Dorfrand | Teilflache: 783, 784 |3164 Landwirtschaftliche | Gewerbliche
Flache/ Wiese Bauflache
neben Brauerei
17.3 | Nordwestlicher Teilflache: 846, 847, |1903 | Wohnbauflache Grinflache
Dorfrand 848
17.4 | Nordlicher Dorfrand | Ganz: 854/1 910 Grinflache Wohnbauflache
17.5 |Ostlicher Dorfrand |Ganz: 761/1 3347 Griunflache Wohnbaufidche
Teilflache: 759, 761
176 |OstlicherDorfrand; |Teilfldche1163/3; 4459 | Berichtigung der Landwirtschatftliche
Lage im-LSG 1165 Darstellung: Flache
Gemischte
Bauflache
17.7 |Westlicher Dorfrand | Ganz: 823, 824 6063 Landwirtschaftliche | Wohnbauflache
Flache

Insgesamt betreffen die 7 Plananderungen in Loffeld eine Flache von ca. 1,8 ha (17.850 m?).

Die Gemischten Bauflachen werden um 2.463 m?, die Wohnbauflachen um 8.417 m2 und die
Gewerbliche Baufliche um 3.164 m? erweitert.
Die Grinflache wird um 4.817 m?, die landwirtschaftliche Flache um 9.227 m? verringert.

Zu17.1 Gemischte Baufldche

In direkter Nahe zum geplanten Gebiet 17.1 befinden sich im Bereich der StralRen ,Am Muhl-
teich® und ,An der Lauter” zwei landwirtschafiliche Betriebe mit Schweine- und Pferdehal-
tung, von denen Geruchsbeldstigungen ausgehen kénnen. Fur MD-angepasste Wohnnut-
zungen ist die aktuelle immissionsschutzrechtliche Situation zu Gberprifen.

Zu17.2 Gewerbliche Bauflache

Zu der geplanten Flache gibt das Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten folgende
Hinweise:

Im Siden an die geplanten ,Gewerbliche Bauflachen" grenzt Wald im Sinne von Art. 2
BayWaldG an. Es handelt sich um einen ca. 30 — 50 jahrigen Eichen-Bestand mit Hainbu-
chen, Linden, Birken, Pappeln, einzelnen Alt-Eichen, Fichten, und lockerem Fichtenunter-
und Zwischenstand. Mit einer Baumhohe von etwa 25 m am Waldrand und méglichen Be-
wirtschaftungserschwernissen bei der Holzernte durch kinftige Bebauung (Fallrichtung am
Waldrand = Norden) wird ein Sicherheitsabstand von 25 m zum Waldrand gefordert.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist auf die Belange der Waldbewirtschaftung
einzugehen.
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Zu 17.6 Berichtigung der Darstellung der Flachennutzung

Gemah der letzten Flachennutzungsplananderung (im Jahr 2006) sollte die aufgefuhrte Fla-
che 17.6, die im Landschaftsschutzgebiet liegt, als Gemischte Bauflache dargestellt werden.
Diese Flache war von der Genehmigung der F-Plan-Gesamténderung gemaR Bescheid des
Landratsamtes vom 13.07.2006 AZ. SG 31 — 610/12 STE6 Nr. 1.1 ausdricklich ausgenom-
men.

Die von der Genehmigung der Flachennutzungsplandnderung im Jahr 2006 ausgenommene
Bauflache (Nr. 17.6), die im Planentwurf falschlich als Gemischte Bauflache dargestellt ist,
wird als landwirtschaftliche Flache dargestelit.

Die Flache (1.459 m?) wird im Flachennutzungsplan, gemag ihrer derzeitigen Nutzung als
Landwirtschaftliche Flache dargestellt. In die Flachenbilanzierungen zur aktuellen Flachen-

nutzungsplanénderung wird die genannte Fldche nicht einbezogen.

18. Stublang
Fliche Bestehende FNP- | Geplante
Nr. Lage Flurstiicksnummern in m? Darstellung/ FNP-Darstellung/
Nutzung Nutzung
18.1 | Ostlicher Dorfrand | Teilflaiche 2307, 2308 |6253 |Landwirtschaftliche | Grunflache -Spiel-
Flache und Bolzplatz
18.2 |Ostlicher Dorfrand | Teilflache 2307, 2308 |1717 |Landwirtschaftliche | Verkehrsflache -
Flache Parkplatz
18.3 |Nordostlich des 279 2123 | Grunflache Landwirtschaftliche
Dorfkerns, Flache
Eimindung der
Frauendorfer Str.
auf die St 2207
18.4 |Nordostlicher Teilflache: 2080 1894 |Landwirtschaftliche | Verkehrsflache -
Dorfrand, Lage im Flache Parkplatz
LSG
18.5 |Westlicher Teilflache126439. |20466 |Berichtigung der Berichtigte
Derfrand-Lage-im |140,-2000144-113 Darstellung: Darstellung:
LsG ganz—442 443 Wohnbauflache Landwirtschaftliche
142/2_ 150152 153 Flache
18.6 |Sudwestlicher Teilflache 125, 124 1473 | Landwirtschatftliche | Wohnbauflache
Dorfrand Flache
18.7 | Ostlich des Teilflache 22 613 Griinflache Gemischte
Dorfkerns Bauflache
18.8 |Sudlich des Ganz: 53, 53/2, 53/3, (16209 |Landwirtschaftliche | Wohnbauflache
Dorfkerns 54,69, 71,79, 80 Flache (11.539 m?)
Teilflache: 53/4, 61, Gemischte Baufla-
70, 73, 2459, 2460, che
2461, 2467 (4.670 m3)

In Stublang sind 8 Anderungen des Flachennutzungsplanes vorgesehen, die zusammen eine
Flache von ca. 3 ha (30.282 m?) umfassen.

In Stublang werden die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen um 13.012
m?2 und die Gemischte Bauflachen um 5.283 m? erhéht. Im Flachennutzungsplan werden
zwei Parkplatze mit insgesamt 3.611 m? neu dargesteilt. Die Grunflaiche im Dorfgebiet
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wéchst trotz der Inanspruchnahme von Flachen fur andere Nutzungen v.a. durch die Aus-
weisung des Spiel- und Bolzplatzes um 3.517 m2

Zu 18.2 Verkehrsflache - Parkplatz

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. bei Baugenehmigungsverfahren ist darauf
zu achten, dass die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke ausschliefllich Gber das un-
tergeordnete StralRennetz vorzusehen ist. Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von den
Grundstiicken zur Staatsstraf3e sind nicht zulassig.

Die Bauverbots- und Baubeschrankungszonen mit einem Abstand von 20 bzw. 40 m vom
auleren Rand der Fahrbahndecke sind in der Planzeichnung dargestelit. Eine Ausnahmebe-
freiung von der Anbauverbotszone von 20,0 m, gemessen vom Fahrbahnrand, kann fur
Stellplatze und Parkplatze erteilt werden. Diese miissen dann einen Abstand von 10,0 m,
gemessen vom Fahrbahnrand, aufweisen.

Zu 18.4 Verkehrsflache - Parkplatz

Vom Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten werden folgende Hinweise gegeben:

Bei der beplanten Flache handelt es sich bereits um einen Parkplatz, an den Wald im Sinne
von Art. 2 BayWaldG direkt angrenzt. Bei dem 20 - 25-jahrigen Edellaubholzbestand (Kir-
sche, Spitzahorn) aus einer Erstaufforstung kénnen Baumhéhen bis 30 m erreicht werden.
Sicherheitsabstande zu parkenden Fahrzeugen sind hier nur noch realisierbar, indem im
Geldnde maéglichst klar erkenntlich ist, dass am Stdrand geparkt werden soll.

Der Parkplatz wird als Wanderparkplatz genutzt; langere Aufenthalte fur Kraftwagen, z.B. fur
Wohnmobile sind nicht gestattet.

Zu 18.5 Berichtigung der Darstellung der Flachennutzung

Gemaf der letzten Flachennutzungsplananderung (im Jahr 2006) sollte die aufgefuhrte Fla-
che 18.5, die im Landschaftsschutzgebiet liegt, als Wohnbauflache dargestellt werden.

Diese Flache war von der Genehmigung der F-Plan-Gesamtanderung gemafR Bescheid des
Landratsamtes vom 13.07.2006 AZ. SG 31 — 610/12 STE6 Nr. 1.1 ausdriicklich ausgenom-
men.

Die von der Genehmigung der Flachennutzungsplandnderung im Jahr 2006 ausgenommene
Bauflache (Nr. 18.5), die im Planentwurf faischlich als Wohnbauflache (20.166 m?) darge-
stellt ist, wird gemaR ihrer derzeitigen Nutzung als landwirtschaftliche Fldche dargestelit.

In die Flachenbilanzierungen zur aktuellen Flachennutzungsplandnderung wird die genannte
Flache nicht einbezogen.

Zu 18.8 Wohnbaufldche

Vom Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten werden folgende Hinweise gegeben:
Nérdlich angrenzend an das geplante Wohngebiet 18.8 befindet sich ein landwirtschaftlicher
Betrieb mit Mastschweinehaltung (ca. 10 St.) und Direktvermarktung. Diese wird auch ab-
sehbar nicht aufgegeben. Der Abstand zum geplanten Wohngebiet betrdgt ca. 37 m. Ge-
ruchswahrnehmungen sind wahrscheinlich.

Der Empfehlung des 0.g. Amtes folgend, wurde der nérdliche Teil der Bauflache als Dorfge-
biet (MD) und der sudliche als Wohnbaufldche dargestellt. Fur MD-angepasste Wohnnut-
zungen ist die aktuelle immissionsschutzrechtliche Situation zu Uberprufen.
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Auszug aus der Denkmalliste der Bodendenkmaler:

Stadt Staffelstein, Landkreis Lichtenfels

Siedlung vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung
Inv.Nr. D-4-5932-0179

FIstNr. 111; 113; 150; 1562; 163; 2008; 2009; 2010; 2010/1 [Gmkg. Stublang]

19. Uetzing
Fliche Bestehende FNP- |Geplante
Nr. Lage Flurstiicksnummern in m? Darstellung/ FNP-Darstellung/
Nutzung Nutzung
19.1 [Westl. Dorfrand, |Teilflache: 175/4, 9649 |Landwirtschaftliche |Wohnbauflache
ostlich des 175/7, 175/8 Flache /
Sandwegs Ackerflache
19.2 |Westl. Dorfrand |Ganz: 175/12 6011 |Gewerbliche Bau- |Gemischte Bauflache
Teilflache: 175/5 flache
19.3 |Westl. Dorfrand |Teilflache: 175, 1385 |Landwirtschaftliche | Gemischte Bauflache
175/5, 176, Flache /
Ackerfiache
19.4 |Noérdlicher Dor- |Teilweise: 2, 672 2140 |Landwirtschaftliche [Wohnbauflache
frand Flache
19.5 |Nordlicher Dor- |Teilweise: 673, 674, |4504 |Landwirtschaftliche |Wohnbauflache
frand 675, 769, 680 Flache
19.6 |Nordlicher Dor- [Teilflache: 681/10, 2386 |Landwirtschaftliche |Wohnbauflache
frand 696, 698 Flache
ganz; 694/2, 698/1
19.7 |Sudlicher Ganz: 158/3 2953 |Landwirtschaftliche | Gemischte Bauflache
Dorfrand Teilflache:158, 183, Flache
285
19.8 |Siadlicher Teilflache- 188194, |5094 |Berichtigung der Berichtigte Dar-
Dorfrand 19241443468 Darstellung: stellung:
Ganz- 200 201 Wohnbauflache Landwirtschaft-liche
2012 Flache
19.9 |Sudlicher Dor- Teilflache: 131 8886 |Landwirtschaftliche |Wohnbauflache
frand, teilw. FFH- Flache / Wiese
Gebiet
19.10 | Sudlicher Teilflache: 1601 882 Landwirtschaftliche | Gemischte Bauflache
Dorfrand Flache
19.11 | Sidlicher Teilflache: 1491/1, 375 Landwirtschaftliche |Gemischte Bauflache
Dorfrand 1594 Flache
19.12 | Nordéstlicher Teilflache: 1442 3495 | Landwirtschaftliche |Gemischte Bauflache
Dorfrand Flache
1913} | Ostlicher Ganz1454_1455 2489 | Landwirtschaftliche |Landwirtschaftliche
Dorfrand Teilflache: 1451 Flache / Flache
1453 Ackerflache
19.14 | Ostlicher Dor- Ganz: 1478, 1479 11688 |Landwirtschaftliche |Gemeinbedarfsflache

frand

Teilflache: 2224

Flache
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Insgesamt betreffen die 12 Plandnderungen in Uetzing eine Fldche von ca. 5,4 ha (54.354
m?).

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflaichen nehmen um ca. 2,7 ha
(27.565 m?) zu; die Gemischten Bauflachen vergréRern sich um ca. 1,5 ha (15.101 m?). Die
neue Gemeinbedarfsflaiche am &stlichen Dorfrand besitzt eine Flache von 11.688 m2 Insge-
samt (reduziert um die umgewidmete Gewerbliche Baufldche) wachsen die neuen Baufla-
chen in Uetzing um insgesamt ca. 4,8 ha (48.343 m?). Die Neuausweisungen gehen zu Las-
ten der landwirtschaftlichen Flache.

Zu 19.1und 19.2 Gemischte Baufldche/ Wohnbauflache

Der friher 6stlich der geplanten Bauflache 19.1 und auf der Flache von 19.2 angesiedelte,
metallverarbeitende, gewerbliche Betrieb besteht nicht mehr. Die ehemaligen Betriebsfla-
chen werden als Lagerplatz - z. B. zum Abstellen von Wohnmobilen - genutzt. Teilweise wur-
de die Flache bereits mit Wohnhausern bebaut.

Zu 19.9 Wohnbaufldche

Vom Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten werden folgende Hinweise gegeben:
Das geplante Wohngebiet 19.9 liegt in ca. 75 m Entfernung von einem Milchviehbetrieb. Der
Betrieb liegt in enger Ortslage und ist damit bereits in seiner Entwicklung begrenzt. Bei An-
wendung der Abstandskurven des AK Immissionsschutz (<250 Rinder-GV) ist in Nachbar-
schaft zu einem Wohngebiet bei ca. 75 m Abstand ein Tierbestand von ca. 90 Rinder-GV
(unwahrscheinlich) méglich. Die Hauptwindrichtung ist zudem aus Sud-West.

Der sudwestliche Teil der geplanten Wohnbaufléche liegt auBerhalb der Ortsdurchfahrts-
grenze (Stublanger Strafl’e). Die Anbauverbots- bzw. -beschrénkungszone ist zu beachten.

Zu 19.13 (Vorentwurf) Landwirtschaftliche Flache

Aufgrund der Hinweise des Amtes fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten zu der nahen
gelegenen Hofstelle eines Vollerwerbsbetriebes mit Stallungen fur Rinder und Mastschweine
wird von der Darstellung von Bauflichen im Entwurf der Flachennutzungsplan-
Fortschreibung abgesehen.

Zu 19.14 Gemeinbedarfsflédche

Die Darstellung der Gemeinbedarfsflache unter 19.14 am &stlichen Dorfrand von Uetzing
liegt im Bereich eines Bodendenkmals (Aktennummer D-4-5932-0238: Siediung vorge-
schichtlicher Zeitstellung). Fir die Realisierung von Bauvorhaben bedarf es einer denkmal-
schutzrechtlichen Erlaubnis.
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20. Weisbrem

—
Fliche Bestehende FNP- l(:-}ﬁg[ante
Nr. Lage Flurstiicksnummern |! » | Darstellung/
inm Nutzung Darstellung/
Nutzung
20. Ostlicher Dorfrand Teilflache: 1969 601 Landwirtschaftliche Gemischte
Flache / bestehende Bauflsche
Scheune
20.1 | Nordwestlicher ganz: 2225 2706 |Landwirtschaftliiche Gemischte
L Dorfrand Flache Bauflsche

In Weisbrem sollen zwei bisherige landwirtschaftlichen Flachen in eine Gemischte Baufla-
chen mit einer Gesamtflache von 3.307 m? umgewidmet werden.

21. GéBmitz
’_ Fliche Bestehende FNP- gﬁg[ante
Nr. Lage Flurstiicksnummern|! » |Darstellung/
inm Nutzun Darstellung/
9 Nutzung
21. Sudwestlicher 2209 2428 Landwirtschaftliche Gemischte
Dorfrand Flache Bauflache

In G6Rmitz sollen zZusétzliche Baurechte (Gemischte Bauflache) in einer bisherigen landwirt-
schaftlichen Flache geschaffen werden. Das Baugebiet liegt auBerhalb, an der Grenze zum
FFH-Gebiet. Bei der Bebauung des Flurstiicks stellt die geringe Breite des Grundstticks eine
Herausforderung fiir die Planverfasser bei der Beachtung der Abstandsflzchen dar.

Bei der weiteren konkreten Planung ist gemaR der Empfehlung des Amtes fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten in Zusammenhang mit dem Dorfkern der Uberwiegende Charak-
ter eines Dorfgebietes zy erhalten, um die Entwicklungsméglichkeiten der nordwestlich aus-
gesiedelten landwirtschaftlichen Hofstelle (Milchviehhaltung und Fahrsilos) nicht zu be-
schneiden. Fur MD-angepasste Wohnnutzungen ist die aktuelle immissionsschutzrechtliche
Situation zu tberpriifen.
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22. Serkendorf

" Bestehende FNP- Geplante
Nr Lage Flurstiicksnummern ALl Darstellung/ i
' in m? Nutzun Darstellung/
9 Nutzung
22. Nordwestlicher Teilflache 2415 808 Grunflache - Gemischte
Dorfrand Obstbaumwiese Bauflache
22.1 | Sudwestlicher Ganz: 2019, 2019/1, |6758 |Landwirtschaftliche |Gemischte
Dorfrand 2020,2021, 2022, Flache Bauflache
2023
22.2 |Sudwestlicher Teilflache: 2025, 9419 |Landwirtschaftliche |Gemischte
Dorfrand ganz: 2028, 2029, Flache Bauflache
2030, 2064/1
22.3 |Sudwestlicher Teilflache: 2025 2963 |Landwirtschaftliche |Gemischte
Dorfrand Flache Baufiache

In Serkendorf werden knapp 2 ha (19.948 m?) Gemischte Bauflache anstelle von landwirt-
schaftlicher Flache bzw. Grinflache neu ausgewiesen.

Zu 22. Gemischte Bauflache

Die geplante, gemischte Bauflache am nordwestlichen Dorfrand liegt im Bereich eines Bo-
dendenkmals (Aktennummer D-4-5932-0042: Friihlaténezeitlicher Bestattungsplatz). Fur die
Realisierung von Bauvorhaben bedarf es einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis.:

Vom Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten wird darauf hingewiesen, dass in Ser-
kendorf ein landwirtschaftlicher Haupterwerbsbetrieb mit Rinder- und Schweinehaltung sowie
ein Betrieb mit Kalbinnenaufzucht anséssig sind.

,Nach dem Abstandsdiagramm des AK Immissionsschutz ist der Abstand des Kalbinnen-
stalls ausreichend zum geplanten Mischgebiet 22, sofern von einem ,Mischgebiet Dorf* aus-
gegangen werden kann.

Der Betrieb Rinder und Schweinehaltung hat bereits einen Grofteil seines Tierbestandes an
einen Standort auBerhalb des Ortskerns ausgesiedelt. Entwicklungsambitionen im Ortsbe-
reich sind unwahrscheinlich und werden durch die benachbarte Bebauung begrenzt.

Das geplante Mischgebiet 22 liegt allerdings genau in der Abluftfahne der bestehenden
Schweinestille dieses Betriebes. Eine Grobrechnung mit der VDI 3894 ergibt unter Annah-
me eines MD-gebietes eine weitgehende Uberlagerung des Plangebiets mit der errechneten
Immissionsschutzzone bei max. 15 % Geruchsstunden.

Bei Lage in direkter Nachbarschaft zum unbeplanten AufRenbereich (das wére hier der Fall),
ist ein Zuschlag von 5%-Punkten méglich (VDI 3894 ,...beim Ubergang von Dorf-, Wohnge-
bieten zum Auflenbereich werden, nach Prifung des Einzelfalls, Zwischenwerte flr vertret-
bar gehalten: Dorfgebiet zu AuBenbereich 20 % statt 15%, Wohngebiet zu Aullenbereich
15% statt 10 %). Bei Anwendung dieses Zuschlags (<20% Geruchsstunden, MD Ubergang
zum AuRenbereich) liegt das Plangebiet auBerhalb der errechneten Immissionsschutzzone.
Die Anwendung des Zuschlags ist mit dem Landratsamt abzukldren und potentielle Bauwer-
ber sind von dieser Regelung zu informieren.

Die Plangebiete 22.1 und 22.2 liegen mit ca. 30% (22.1 Ostseite) bzw. zu ca. 50 % (22.2
ostliche Halfte) in der kritischen Abluftfahne des Dorfstandortes des landwirtschaftlichen Be-

triebes. Der oben geschilderte 5 % Effekt ist hier auf der windzugewandten Seite nur wenig
ausgepragt und bringt nur eine geringe Reduzierung der Mindestabstédnde. Geruchssensible
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Nutzungen sind deshalb in diesem Bereich abzulehnen. Die Restflaichen sind wegen der
héheren Toleranzschwellen als Mischgebiet Dorf auszuweisen.

Fur MD-angepasste Wohnnutzungen ist die immissionsschutzrechtliche Situation fur die ge-
naue Bestimmung der Abstédnde aktuell zu Gberprifen.”

Zu22.3 Gemischte Baufléche

Vom Landratsamt Lichtenfels wird darauf hingewiesen, dass in der geplanten Bauflache sich
die Déberten in zwei Arme aufteilt, welche mit einem wertvollen und in der Biotopkartierung
erfassten Auenwald bestanden sind. Eine Bebauung zwischen den Déberten-Armen fuhrt zu
einer Beeintrachtigung des Auenwaldes, welche bei Umsetzung nicht mit dem Naturschutz-
recht vereinbar ist. Im Zuge einer verbindlichen Bauleitplanung muss eine Realisierung etwa-
iger Bauvorhaben in diesem Bereich geprift werden.

23. Frauendorf
" Bestehende FNP- Geplante
Nr Lage Flurstiickshummern Flache Darstellung/ e
’ 9 in m? Nutzun g Darstellung/
9 Nutzung
23.1 |[Sudlicher Dorfrand, |Teilflache: 171,172 [9288 |Landwirtschaftliche |Wohnbauflache
gegeniiber Friedhof Flache
23.2 |Suidlicher Dorfrand, |Teilflache: 289/2, 471 Landwirtschaftliche [Wohnbauflache
Erweiterung 289/3 Flache
Neubaugebiet (B-
Plan)
23.3 |Sudlicher Dorfrand, |Teilflache: 171, 172 1669 Landwirtschaftliche |Ausgleichsflache
gegeniber Friedhof Flache
23.4 | Ostlicher Dorfrand Teilflache: 154 991 Landwirtschaftliche |Wohnbauflache
Flache

In Frauendorf sind 4 Plananderungen mit einer Flache von 12.419 m? geplant.

Insgesamt werden 10.750 m? Wohnbaufldchen und eine Ausgleichsflache mit 1.669 m? im
Flachennutzungsplan neu dargestellit.

Die Neuausweisungen gehen zu Lasten der landwirtschaftlichen Flachen.

Zu 23.1und 23.4 Wohnbauflachen

Die Wohnbauflachen 23.1 und 23.4 bei Frauendorf liegen im Bereich eines Bodendenkmals
(Aktennummer D-4-5932-0098: Siedlung der Hallstattzeit und der frihen Laténezeit sowie
Bestattungen vorgeschichtlicher Zeitsteliung). Fur die Realisierung von Bauvorhaben bedarf
es einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis.

Die Flache Nr. 23.1 liegt in der Nahe eines Baches. Dafir ist zwar kein Uberschwemmungs-
gebiet festgesetzt; fur diese Flache sollte im Hinblick auf § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB, der be-
sagt, dass die Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt bleiben
mussen, geprift werden, inwieweit sie bei Hochwasser Uberschwemmt wird. Die wasserwirt-
schaftlichen Belange sind im Zuge 2der Baugenehmigungen zu behandeln.
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24. Schwabthal
Fliche Bestehende FNP- |Geplante
Nr. Lage Flurstiicksnummern (. ", | Darstellung/ FNP-Darstellung/
inm
Nutzung Nutzung
241 | Stdostlicher Teilflache-45-45/5. |1+1H147 [Wohnbauflache Wohnbauflache
408
24.2 |Dorfkern Teilflache: 10 2840 |Landwirtschaftliche |[Gemischte
Flache Bauflache
24.3 | Ostlicher Dorfrand | Teilflache:472, 477/1 |2297 |Landwirtschaftliche |Gemischte
Flache Bauflache
24.4 | Ostlicher Dorfrand |Ganz: 472/1, 472/1 3704 |Landwirtschaftliche |Gemischte
Teilflache:472 Flache / bereits Bauflache
bebaut
24.5 |Nordlicher Ganz: 189 10094 |Landwirtschaftliche | SO Hotel
Dorfrand, nordlich Flache /Acker
der Hotels
24.6 |Nordostlicher Dor- |[Teilflache: 4 2511 Landwirtschaftliche |Parkplatz
frand Flache
24.7 |Nordostlicher Ganz: 185 6766 | Wohnbauflache Gemischte
Dorfrand Bauflache
24.8 |Nordwestlicher
Rand
24.8.1 Teilflache: 182 3263 |Parkplatz Landwirtschaftliche
Flache
2482 ganz: 181 3454 |Landwirtschaftliche |Parkplatz
Fléche

In Schwabthal sind 7 Anderungen des Flachennutzungsplanes vorgesehen, die zusammen
eine Flache von ca. 3,5 ha (34.929 m?) umfassen.

In Schwabthal werden 15.607 m? neue Gemischte Bauflachen ausgewiesen. AuRRerdem soll
eine Sonderbauflache Hotel mit 10.094 m? entstehen. Insgesamt werden in Schwabthal
6.717 m? als Parkplatze ausgewiesen.

Durch die zusétzlichen Bau- oder Verkehrsflachen werden 21.637 m? landwirtschaftlicher
Flache in Anspruch genommen.

Zu 24.2
Zu 24.6

Gemischte Bauflache
Parkplatz

Die Darstellung der gemischten Baufldche unter 24.2 und des Parkplatzes unter 24.6 bei
Schwabthal liegen im Bereich eines Bodendenkmals (Aktennummer D-4-5932-0218: Bestat-
tungsplatz der Hallstattzeit und Siedlung des spéten Mittelalters und der friihen Neuzeit). Fur
die Realisierung von Bauvorhaben bedarf es spéter einer denkmalschutzrechtlichen Erlaub-
nis.

Die Flache Nr. 24.2 liegt auBerdem in der Néhe eines Bachs. Ein Uberschwemmungsgebiet
ist fur diesen zwar nicht festgesetzt; ungeachtet der Forderung in § 77 WHG, wonach Uber-
schwemmungsgebiete in ihrer Funktion als naturliche Rickhalteflachen zu erhalten sind,
sollte fur diese Flache im Hinblick auf § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB, der besagt, dass die An-
forderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt bleiben miissen, gepruft wer-
den, inwieweit sie bei Hochwasser Uberschwemmt wird.
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Zu24.3 Gemischte Bauflache

Die Darstellung der gemischten Bauflache unter 24.3 bei Schwabthal liegt im Bereich eines
Bodendenkmals (Aktennummer D-4-5932-0205: Siedlung der Vor- und Frihgeschichte, da-
runter der Laténezeit). FUr die Realisierung von Bauvorhaben bedarf es spéter einer denk-
malschutzrechtlichen Erlaubnis.

Zu 24.5 Sondergebiet Hotel
Zu 24.8 Parkplatz

Unter Nr. 24.8 wird der Parkplatz seiner tatséchlichen Lage und GréRe entsprechend darge-
stellt. Die neue Parkplatzflache ist um 191 m2 gréRer.

Das geplante Sondergebiet Hotel Nr. 24.5 und der Parkplatz Nr. 24.8 in Schwabthal liegen
groftenteils im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 50 "Naturpark Frankische Schweiz-
Veldensteiner Forst". Hier kommt, nach Ziel B | 1.5.1 (bisher B | 3.1) den Belangen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu.

25. End
N Bestehende FNP- GSplante
Nr Lage Flurstiicksnummern fiache Darstellung/ i)
' in m? Nutzun Darstellung/
9 Nutzung
25.1 |Rohmihle, teilw. im |Teilflache: 36/2, 41, |4234 |Landwirtschaftliche |Gemischte
LSG 43, 44/2, 85, 95 Flache / bereits Bauflache
Ganz: 38, 38/1 bebaut
25.2 |Sudlicher Dorfrand | Ganz: 84/8 3978 | Grinflache Gemischte Bau-
Teilflache: 43, 82, 84, flache
84/4
25.3 | Sudostlicher Teilflache: 60, 60/1 2703 |Landwirtschaftliche [Wohnbauflache
Dorfrand Flache

In End sind 3 Anderungen des Fléchennutzungsplanes vorgesehen, die zusammen neue
Bauflachen von ca. 1,1 ha (10.915 m?) umfassen.
In End sind 2.703 m? Wohnbauflache und 8.212 m? Gemischte Bauflache neu ausgewiesen.

Durch die Plananderungen werden die landwirtschaftlichen Flachen um 6.937 m? und die
Granflachen um 3.978 m? verringert.

Zu25.2 Gemischte Bauflache

Die Darstellung der gemischten Bauflache unter 25.2 bei End liegt im Bereich eines Boden-
denkmals (Aktennummer D-4-5932-0255: Siedlung der Urnenfelderzeit und der spéten
Laténezeit). FUr die Realisierung von Bauvorhaben bedarf es spéter einer denkmalschutz-
rechtlichen Erlaubnis.
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26. Kaider

" Bestehende FNP- Geplante
Nr Lage Flurstiicksnummern Fiache Darstellung/ i
) in m? Nutzun Darstellung/
9 Nutzung

26.1 | Sudlich der -/- -/- -/- Abwasserkanal
Einmandung der
OrtsstralRe auf die
Staatsstr.

26.2 |Nordlich der -/- -/~ -/- Geh- und Rad-
EinmUndung der weqg
Ortsstralle auf die
Staatsstr.

26.3 |Nordlicher Dorfrand | Teilflache: 634 1000 |Grunflache Gemischte Bau-

flache

In Kaider betreffen 2 Plananderungen die Kennzeichnung einer Abwasserleitung und eines
Geh- und Radweges im Flachennutzungsplan. AuBerdem wird eine bisherige Grunflache von
1.000 m? als Gemischte Bauflache dargestellit.

27. Kimmersreuth

Fliche Bestehende FNP- |Geplante
Nr. Lage Flurstiicksnummern in m? Darstellung/ FNP-Darstellung/
Nutzung Nutzung
27.1 [Nérdlicher Dor-  |-/- -/- Abwasserleitung
frand, nach Nor-
den
27.2 |Sudlicher Teilflache: 1124/2 1283 |Landwirtschaftliche |Gemischte Bauflache
Dorfrand Flache
27.3 | Sudlicher Dor- Ganz: 948 615 Gemischte Baufla- | Gemeinbedarfsflache
frand che
27.4 | Ostlicher Dor- Teilflache: 1406 1486 |Landwirtschaftliche |Gemischte Bauflache
frand Flache
27.5 |Ostlicher Dor- Ganz: 1137/6 1000 |Landwirtschaftliche |Wohnbauflache
frand Flache

In Kimmersreuth wurden 5 Anderungen des Flachennutzungsplanes vorgenommen, die
insgesamt eine Flache von 4.384 m? umfassen.

Im fortgeschriebenen Flachennutzungsplan wurden 3.769 m? neue Bauflachen vorgesehen,
davon 2.154 m? zusatzliche Gemischte Bauflache, 615 m? Gemeinbedarfsflaiche und 1.000
m2 Wohnbaufléche.

Die landwirtschaftliche Flache wird um 3.769 m? verringert.

Siedlungsbereich Kimmersreuth

Vom Wasserwirtschaftsamt Kronach wird fir den Siediungsbereich Kimmersreuth auf das
Uberarbeitete LfU-Merkblatt 4.4/22 (Stand Méarz 2018) hingewiesen, dass wegen der Lage
auf der Jurahochflache (Karst) fur die Planungen zwingend zu beachten ist.
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Zu27.4 Gemischte Bauflache

Auf der geplanten Bauflache wurde bereits der Bau eines Wohnhauses genehmigt; eine wei-
tere Siedlungsentwicklung ist an dieser Stelle nicht geplant.

Die geplante Bauflache liegt auBerhalb der Ortsdurchfahrt an der Staatsstralle 2204. Vom
Staatlichen Bauamt Bamberg werden folgende Hinweise gegeben:

(1) AuBerhalb des ErschlieBungsbereiches von Staatsstraflen besteht gemaf Art. 23 Abs. 1
BayStrwWG fur bauliche Aniagen bis 20,0 m Abstand vom aueren Rand der Fahrbahn-
decke ein Bauverbot. Die entsprechende Anbauverbotszone ist im Bauleitplan darge-
stellt.

(2) Eine Ausnahmebefreiung von der Anbauverbotszone von 20,0 m, gemessen vom Fahr-
bahnrand, wird im Rahmen der Einzelbaugenehmigungsverfahren geregelt.

AuBerdem grenzt die geplante ,Gemischte Bauflache® direkt an Wald im Sinne des Art. 2
BayWaldG an. Es handelt sich um einen 70-90-jahrigen Buchen-Eichen-Bestand mit Berg-
ahorn- Unterstand im Bereich des Waldrandes. Das Gelande ist zunachst flach, nach etwa
10 m steil abfallend. Im &stlichen Teil stockt kleinflachig ein ca. 40-jahriger Fichten-Bestand.
Mit Baumh&hen von etwa 20 m wére ein Sicherheitsabstand von 20 m von méglicher Be-
bauung zu Waldrand ausreichend.

28. Krogelhof

N Bestehende FNP- Geplante
Nr Lage Flurstiicksnummern iache Darstellung/ EHP-
- in m? Darstellung/
Nutzung
Nutzung
28.1 [Nordwestlicher Teilflache: 464 1335 |Landwirtschaftliche |Gemischte
Dorfrand Flache Bauflache
28.2 |Nordostlicher Teilflache: 462 1780 |Landwirtschaftliche |Gemischte
Dorfrand Flache Bauflache

In Krégelhof werden insgesamt 3.115 m? neue Gemischte Bauflachen auf vorherigen land-
wirtschaftlichen Flachen dargestellt.

Die Ortsabrundungen Nr. 28.1 und 28.2 sollen in erster Linie Bauplatze fur Einheimische
darstellen, um die Abwanderung wegen mangelnder Bauméglichkeiten zu unterbinden.

Die Immissionssituation ist jeweils im Rahmen eines Bebauungsplan- oder Baugenehmi-
gungsverfahrens zu untersuchen.

Siedlungsbereich Krigelhof

Vom Wasserwirtschaftsamt Kronach wird fur den Siedlungsbereich Krégelhof auf das Uber-
arbeitete LfU-Merkblatt 4.4/22 (Stand Méarz 2018) hingewiesen, das wegen der Lage des
Dorfes auf der Jurahochflache (Karst) fiir die Planungen zwingend zu beachten ist.

Zu 28.1 Gemischte Bauflache

Vom Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten wird darauf hingewiesen, dass unmittel-
bar nérdlich, auf steil abfallendem Geldnde (Grabeneinhang), Wald im Sinne des Art. 2
BayWaldG an die geplante ,Gemischte Bauflache“ angrenzt. Es handelt sich um einen etwa
60 — 80 jahrigen Edellaubholz-Bestand aus Waldnuss, Esche, Linde und Bergahorn mit
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Wuchshoéhen bis ca. 25 m. Aufgrund des Gelandes reduziert sich der Sicherheitsabstand auf
10 m vom Waldrand.

Zu 28.2 Gemischte Bauflache

In Krégelhof ist ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb mit Milchviehhaltung anséssig. Bei
Anwendung der Abstandskurven des AK Immissionsschutz (<250 Rinder-GV) liegen die vor-
handenen westlich und nérdlich zum Stall gelegenen Wohnhauser naher als das Plangebiet
28.2 zum Stall und begrenzen damit bereits die Entwicklungsméglichkeiten des Standorts.
Der Abstand des Stalles zu 28.2 betragt ca. 50 m und ist fir ein Mischgebiet Dorf ausrei-
chend (150 GV méglich).
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29. Bad Staffelstein - Siid
. " Bestehende FNP- Geplante
Nr. Lage 'I::::tucksnum- rnla;:ne Darstellung/ FNP-Darstellung/
Nutzung Nutzung
29.1 [Westlichder |Ganz: 1674, 1674/1 |13178 |Wohnbauflache Gemischte Bauflache
Bamberger
Stralle
29.2 |Lessingstrale |Teilflache: 1470, 2808 |Landwirtschaftliche |Wohnbaufidche
1478, 1478/2, Flache
1478/3, 1485, 1487,
1488, 1490, 1491
29.3.1 | Wohngebiet Teilflache: 1470, -/- Eingrinung
.Lessing- 1478, 1478/2, Wohngebiet
stralle” 1478/3, 1485, 1487,
1488, 1490, 1491
Ganz: 1493
29.3.2 |Wohngebiet Ganz: 147712 4631 |Landwirtschaftliche |Ausgleichsflache
,Lessing- Teilflache: 1477, Flache
stralle” 1485, 1487, 1488,
1490, 1491
29.4 | Sudlich des Ganz; 14771 1047 Hochwassereinschopf-
Wohngebietes damm
,Lessing-
stralle”
29.5 |SO-Rand Ganz: 1493 1064 |Landwirtschaftliche |Wohnbauflache
Baugebiet am Flache
Pferdsfelder
Weg
29.6 [Nordlichdes |Teilflache: 1502 9005 |Flache fur SO Photovoltaik
Aufieren Versorgungsaniagen
Frankenrings - Bauschuttdeponie
29.7 |Nordiichdes |Teilflache: 1502, 12232 |Flache flr SO Photovoltaik
AuBeren 1510, 1505 Versorgungsanlagen
Frankenrings - Bauschuttdeponie
29.8 |Ostlich des Telflache: 1504 2144 | Wohnbauflache Grinflache
.Pferdsfelder |Ganz:1498
Wegs"
29.9 Nérdlich des Teilflache: 1502 1802 |Flache far SO Freizeit, Festplatz
AuReren Versorgungsanlagen
Frankenrings - Bauschuttdeponie
29.10 [Nordlich des Teilflache: 1502, 22822 |Flache far Grunflache
AuReren 1510, 1505 Versorgungsanlagen
Frankenrings |Ganz: 1501 — Bauschuttdeponie
— Kiesgrube

Die 10 Plananderungen in Bad Staffelstein-Siid umfassen insgesamt ca. 7,1 ha (70.733 m?).
Im Stden von Bad Staffelstein wurden die Wohnbauflachen insgesamt um 11.450 m? redu-
ziert und 13.178 m? neue Gemischte Bauflachen ausgewiesen. Insgesamt wurden 1.728 m?

Bauflachen (W und M) zusétzlich im Flachennutzungsplan dargestellt.

Die Flachen fiir Versorgungsanlagen - ehemalige Bauschuttdeponie- - betragen zusammen
45.861 m?, davon wurden 21.237 m? zu Sonderbauflachen fiir Photovoltaik, 1.802 m2 zu ei-
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ner Sonderbauflache Freizeit, Festplatz und 22.822 m? zu einer offentlichen Gruntlache um-
gewidmet.

Zu 29.1 Gemischte Bauflache

Die geplante Bauflache 29.1 liegt aufRerhalb der Ortsdurchfahrt an der Staatsstralle 2197. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. bei Baugenehmigungsverfahren ist darauf zu
achten, dass die verkehrlichen ErschlieBungen der Grundstiicke ausschliefilich Uber das
untergeordnete StralBennetz vorzusehen sind.

Vom Staatlichen Bauamt Bamberg werden folgende Hinweise gegeben:

(1) AuBerhalb des ErschlieBungsbereiches von Staatsstraflen besteht geman Art. 23 Abs. 1
BayStrWG fur bauliche Anlagen bis 20,0 m Abstand vom auferen Rand der Fahrbahn-
decke ein Bauverbot.

(2) Eine Ausnahmebefreiung von der Anbauverbotszone von 20,0 m, gemessen vom Fahr-
bahnrand, wird im Rahmen der Einzelbaugenehmigungsverfahren geregelt.

Zu 29.6, 29.7 und 29.9 Sonderbaufldchen fur Photovoltaik und Sondergebiet Freizeit
auf der ehemaligen Bauschuttdeponie

Die im Bereich der friiheren Bauschuttdeponie geplanten. neuen Nutzungen durfen auf der
Endabdeckung der Deponie nicht die Oberflaichenabdichtung (z.B. bei der Griindung der
Unterkonstruktion der Photovoltaikanlagen) beeintrachtigen.

Vom Landratsamt Lichtenfels wird weiterhin auf Folgendes hingewiesen:

In diesem Bereich lduft eine Grundwasseriberwachung, deren Ende (im Jahr 2018) nicht
absehbar ist. Die Rekultivierung der Deponie ist noch nicht abgeschlossen und ein im Jahre
2014 eingeleitetes Anderungsverfahren noch offen. Bei entsprechenden Planungen zur Er-
weiterung der Photovoltaikanlage miissen diese Punkte bericksichtigt werden.
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30.

Bad Staffelstein - West

Fliche Bestehende FNP- | Geplante
Nr. | Lage Flurstiicksnummern in m2 Darstellung/ FNP-Darstellung/
Nutzung Nutzung
30.1 |Nordlich der Teilflache: 257 11633 | Wohnbauflache Landwirtschaftliche
Bahnlinie Flache
30.2 | Westlicher Teilflache 2122/1, 2242 | Griunflache Grunflache
Ulmenstrale - [2128 mit Abwasserpump-
Rosenstralle werk
30.3 |Westlich der Ganz: 2120 14214 | Grunflache SO Freizeit und
Ulmenstralle Teilflache 2122/1, Erholung
und Auwaldstra-
Re
30.4 |Sudostlich der Ganz: 1749, 1750 13084 |Flache fur Landwirtschaftliche
Bahnlinie, Gemeinbedarf Flache
sﬁ]dlich des
AuReren
Frankenrings
30.5 |Ende St.-Veit- Teilflache: 1778, 2111 Landwirtschaftliche |Gemeinbedarfsflache
Stralle Ganz: 1780/1 Fiache
30.6 |Ende St.-Veit- Teilflache: 1779 1245 | Gemeinbedarfsflache | Wohnbauflache
Stralle
30.7 |Bayernstrale, Teilflache: 1776, 1397 |Landwirtschaftliche |Wohnbauflache
im B-Plan 1777, 1780 Flache
30.8 |Nordlich der Ganz: 1766, 1767, 25043 |Landwirtschaftliche |Wohnbaufiache
Unterzettlitzer 1768, 1769 Flache
Strafle, ostlich Teilflachen: 1765,
des Franken- 1776, 1777, 1778,
rings 1780
30.9 |Nordlich der Ganz: 1647, 1648, 10912 |Landwirtschaftiche |Wohnbauflache
Unterzettlitzer 1649, 1650, 1651 Flache
Strale, ostlich Teilflache: 1646,
des Franken- 1652, 1653, 1765
rings

Im Westen der Stadt Bad Staffelstein wurden 9 Anderungen des Flachennutzungsplanes
vorgenommen, die insgesamt eine Flache von 81.881 m? umfassen.

Im fortgeschriebenen Flachennutzungsplan wurden 26.964 m? Wohnbauflachen zusétzlich
vorgesehen; die Gemeinbedarfsflachen wurden um 12.218 m? reduziert.

Anstelle von Grinflachen (-14.214 m?) wurde eine Sonderbauflache Freizeit und Erholung
dargestellt.

Die landwirtschaftliche Flache wird um 14.746 m? verringert.

Zu 30.2 und 30.3 Grinflache und Sondergebiet Freizeit und Erholung

Auf dem Flurstiick Nr. 2122/1, Gemarkung Bad Staffelstein, ist unter der Katasternummer
47800462 eine Altlastverdachtsfliche im Altlastverdachtsflachenkataster des Landkreises
Lichtenfels eingetragen. Auf dem Grundstiick befand sich die alte Klaranlage der Stadt Bad
Staffelstein. Die angrenzende Altlastflache ,Unteranger* hat auf diese Flachen keinen Ein-
fluss, da sie auRerhalb der GrundwasserflieRrichtung (aus Richtung Altlast) liegen. Es wurde
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bereits ein Gutachten erstellt, auf dessen Grundlage, falls notwendig, weitere Ma3nahmen
ergriffen werden.

Vom Landratsamt Lichtenfels wird darauf hingewiesen. dass die Ergebnisse des laufenden
Grundwassermonitorings (Stand: Jahr 2018) sind noch nicht abschlieRend fachlich bewertet
sind.

Auf der Flache 30.3 wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Im Rahmen
des Verfahrens wurden gutachterliche Untersuchungen zur Altlastenproblematik veranlasst.

Zu 30.8 und 30.9 Wohnbaufldchen

Die geplanten Wohnbaufléchen liegen am stark befahrenen ,AuBeren Frankenring* und sind
deshalb von Verkehrslarm betroffen. Vor der Realisierung der Bebauung sind gegebenen-
falls aktive LarmschutzmalRnahmen zu ergreifen.

31. Bad Staffelstein - Kurbereich

) Fliche Bestehende FNP- (:;gl_ante
Nr. Lage Flurstiickshummern in m?2 R:g;e':lungl Darstellung/
9 Nutzung
31.1 | Sudlich der Ganz: 570 8451 Griunflache SO Hotel
Zufahrtsstrate zum
Hallenbad
31.2 [Nordlich der Therme, | Ganz: 562, 563, 564 |18448 |Griunflache SO Kurbereich
zwischen 2 Armen
des Lauterbachs
31.3 |Sudlich der St 2204 |Teil: 524/11, 524/24, |12935 [Verkehrsflache SO Kurgebiet
599, 599/2, 600/2, 1.423
646/1, 646/3, 652, 1762 | Grunflache
Ganz: 524/12, Grunflache
524/19, 600/1, 600/3, 260
Verkehrsflache
3.015
31.4 |[Sudlich der St2204 |-/- -I- SO-Gebiet und Signatur fur
Grunflache Larmschutz
31.5 |Ostlich des Lauter- | Teilflache: 593/1, 4251 Grunflache SO Kurbereich
bachs 597, 598
31.6 |Westlich des Kur- Ganz: 535 18972 |Grunflache SO Kurbereich
parkes

Im Kurbereich sind 6 Anderungen des Flachennutzungsplans mit einer Flache von 53.057 m?
vorgesehen.

41.671 m? Griunflache werden der Sonderbauflache Kurbereich und 8.451 m? Grunflache der
Sonderbauflache Hotel zugeordnet.

41



Sudlich der Staatsstralle 2204 wird die Verkehrsflihrung neu gestaltet; somit &ndert sich die
Zuordnung der Fldchen zum Sondergebiet Kurbereich, zu den Verkehrsflachen und zu der
Griunflache.

Zu 31.1 Sondergebiet Hotel

Das Sondergebiet Hotel Nr. 31.1 liegt im Griinzug "im Maintal bei Bad Staffelstein" der nach
Ziel B 1 1.5.2 (bisher B | 3.2) des Regionalplans Oberfranken-West als siedlungsgliedernde
Freiflache und wohnortnahes Erholungsgebiet von Bebauung freigehalten werden soll.

Das geplante Sondergebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden Freizeitein-
richtungen (Campingplatz mit Badesee und Freizeitbad) sowie in der Nahe des Kurparks und
des daran anschlieBenden Kurbereichs. Somit stellt das Vorhaben eine Ergdnzung zum be-
stehenden Freizeit- und Tourismusangebot dar. Aufgrund dieser bereits bestehenden Nut-
zungen wird der Charakter des Griinzuges durch die Planung insgesamt nicht grundlegend
geandert und seine Funktionsfahigkeit nicht wesentlich beeintrachtigt.

Zu 31.3 und 31.5 Sondergebiet Kurbereich

Die Flache 31.5 liegt im Wasser- Schutzgebiet fur die Flachbrunnen | bis V.
Fur die Flachen 31.3 und 31.5 existieren rechtskraftige Bebauungsplane. Im Rahmen der
Aufstellungsverfahren wurden die wasserwirtschaftlichen Belange behandelt.

32. Bad Staffelstein - Nord

Fliche in Bestehende FNP- Geplante
Nr. Lage Flurstiicksnummern m? Darstellung/ FNP-Darstellung/
Nutzung Nutzung
32.1 | Sudlich Teilflache: 510, 732/1, 29824 Wohnbauflache Landwirtschaftliche
der St 733/1, 734, 735, 736/3, Flache
2204 736/4, 736/5, 738, 739/1,
831, 832, 834/1, 835
32.2 |Sudlich Teilflache: 832 6506 Gemischte Bauflache |Landwirtschaftliche
der St Ganz: 833/3 Flache
2204
32.3 | Sudlich Teilflache: 806 13637 Gemischte Bauflache |gesamt
der St Ganz: 798/1, 804/1, 805, Gewerbliche Bau-
2204 807 flache 12169 m?
Ausgleichsflache
1468 m?
32.4 |Sudlich -I- Wohnbaufl.:10428 m?, |Verkehrsflache
der St Gemischte Baufl.
2204 14581 3357 m?
Gewerbl. Baufl.;
796 m?
32.5 [Sadlich Teilflache:821, 822, 825, (13496 Wohnbauflache Gemischte
der St 826, 827, 828, 829, 830, Bauflache
2204 831

Die 5 Plananderungen in Bad Staffelstein-Nord umfassen insgesamt ca. 6,3 ha (63.463 m?).
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Die Gemischten Bauflachen werden um 10.004 m? und die Wohnbauflachen um 53.748 m?

verringert. Die Gewerbliche Bauflache wachst um 11.373 m2. Die Verkehrsflachen nehmen
um 14.581 m? zu.

Die landwirtschaftliche Flache nimmt um 36.330 m? zu; zusatzlich wird eine Ausgleichsflache
mit 1.468 m? dargestellit.

Zu 32.3 Gewerbliche Bauflache/ Ausgleichsflache

Die geplante gewerbliche Bauflache liegt grenzt stdlich an die Staatsstrale.

Vom Staatlichen Bauamt wird auf Folgendes hingewiesen:

1) AuBerhalb des ErschlieBungsbereiches von Staatsstrallen besteht geman Art. 23 Abs. 1
BayStrWG fur bauliche Anlagen bis 20,0 m Abstand vom &uf3eren Rand der Fahrbahn-
decke ein Bauverbot und gemaR Art. 24 Abs. 1 BayStrWG fur bauliche Anlagen bis
40,0 m Abstand vom &uBleren Rand der Fahrbahndecke eine Baubeschrankung. Die
entsprechenden Zonen sind im Bauleitplan dargestellt. Bei der Weiterentwicklung von
Bebauungsplénen sind diese Grenzen zu beachten.

(2) Die verkehrliche Erschliefung der Grundstiicke ist ausschlielich Gber das untergeord-
nete StraBennetz vorzusehen. Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von den Grundst-
cken zur StaatsstrafRe sind nicht zulassig.

Zu 32.4 Umwidmung der Verkehrsfléche in Baufldchen

Die neu aufgenommene StraRenfihrung zeigt Uberlegungen der Stadt, wie vorhandene ver-
kehrsmaRige Problembereiche grundsétzlich gelést werden kénnten. Die urspriingliche Dar-
stellung einer Verkehrsfilhrung zwischen Schénbrunner Weg und Oberer Gartenstralle wur-
de anhand zwischenzeitlich gewonnener Erkenntnisse aktualisiert. Die StralenerschlieRung
der geplanten Bauflachen wird im Detail nicht durch den Flachennutzungsplan, sondern erst
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bestimmt.

33. Bad Staffelstein - Mitte

Geplante
N Fliche |Bestehende FNP- FNP-
Nr. | Lage FluSthcksnummon inm? |Darstellung/ Nutzung | Darsteliung/
Nutzung
33.1 | Angerstralle/ Teilflache: 1820 2863 |Gemischte Bauflache |Wohnbauflache
Heimstattensiedlung
33.2 | Goethestralle Ganz: 1823/5 546 Gemeinbedarfsflache - | Gemischte
Caritasgebaude Bauflache
33.3 | Nérdlich der Anger- | Ganz: 395 941 Gemeinbedarfsflaiche |Gemischte
stralle - Feuerwehrhaus Bauflache
33.4 |Nérdlich der Bam- Ganz; 355 268 Gemeinbedarfsflache |Gemischte
berger Strafle Bauflache
33.5 |Nordlich der Adam | Ganz: 437 2402 | Griunflache Gemischte
Riese Halle Teilweise: 437/6 Bauflache
33.6 |Ringstrafie, Stadt- Ganz: 258/2 -7, 3090 |[Gemischte Bauflache |Grunflache
graben 258/11, 259, 260

In der Stadtmitte wurden 6 Anderungen des Flachennutzungsplanes vorgenommen, die ins-
gesamt eine Flache von 10.110 m? umfassen.

43



Die Gemischten Bauflachen werden um 1.796 m2, die Gemeinbedarfsflachen um 1.755 m2
verringert und die Wohnbauflache um 2.863 m? erweitert. Insgesamt werden 688 m? Baufla-
che weniger im Flachennutzungsplan dargestellt. Der Anteil der Griinflichen wachst dem-
entsprechend.

Zu 33.1 Wohnbauflache
Fur die Wohnbauflache existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan.

34. Bad Staffelstein - Verkehrsspange Nord-Ost

Geplante
Flache | Bestehende FNP- FNP-

Nr. Lage Flurstiicksnummern inm? |Darstellung/ Nutzung | Darstellung/
Nutzung
34.1 | Westlich der Auto- -/- 18559 |Landwirtschaftliche Verkehrsflache
bahn A 73, 6stlicher Flache
Stadtrand
Ganz: 1000, 1001, 14511 | Wohnbaufldche Gemischte Bau-
1002 flache

Stdlich des Wolfs- | Teilfiache: 1033, 1034
349 dorfer Weg und &st- - = -
““ llich der Jakob-Hess- | Ganz: 994, 996/1 42834 |Landwirtschaftliche Gewerbliche

Stralte Teilflache: 989, 990, Flache, Geplante Um- | Bauflache
991, 993, 995, 996, gehungsstralle
997, 998, 999
34.3 |Sudlich der Staats- |Ganz; 970, 972, 41240 |Landwirtschaftliche Gewerbliche
stralle St 2197 972/1, 972/2, 972/3, Flache Bauflache
973, 973/1, 974,
974/1

Im Bereich der Verkehrsspange Nord-Ost werden 3 Plananderungen mit einer Flache von
11,7 ha (117.144 m?) durchgefuhrt.

18.559 m? neue Verkehrsflache entsteht, die Wohnbauflache mit 14.511 m? wird zur Ge-
mischten Bauflache umgewidmet. Die Gewerbliche Bauflache wachst um 84.074 m2

Die landwirtschaftliche Flache wird um 10,3 ha (102.633 m?) reduziert.

Zu 34.1 Verlegung der geplanten Straflentrasse

An der Nord-Ost-Verkehrsspange wurde die im bisherigen Flachennutzungsplan dargestellte
Trasse der Ostumfahrung aufgehoben und dafur eine neue Linienflhrung dargestellt, die
naher an die Bundesautobahn 73 herangefuhrt wurde, um schlecht zu bewirtschaftende
landwirtschaftliche Restflachen zu vermeiden und zu bestehenden Siedlungsbereichen den
gréRtmdglichen Abstand zu wahren. Details der zuklinftigen Verkehrsplanung werden durch
weitere Planungen — die Aufstellung eines Bebauungsplanes oder die Durchfiihrung eines
Planfeststellungsverfahrens - festgelegt.

Vom Staatlichen Bauamt wird darauf hingewiesen, dass durch die geplante neue Verkehrs-
flache (=OU) an den Anschlusspunkten der St 2204 stralenrechtlich eine neue Kreuzung im
Sinne des Art. 32 Abs. 1 BayStrWWG entsteht. Die neuen Kreuzungen sind im Baurechtsver-
fahren zur OU im Einvernehmen mit dem StraBenbaulasttréager der St 2204 zu regeln.

Die geplante neue StralRentrasse tangiert eine Ferngasleitung der Ferngas Nordbayern
GmbH, deren 8 m breite Schutzstreifen zu beachten sind.
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Zu 34.2 Gemischte Bauflache

Die Bauverbots- und -beschrankungszonen der Staatsstrale 2197 (Lichtenfelser StralRe)
tangieren das Baugebiet.

Aulerhalb des ErschlieBungsbereiches von Staatsstralen besteht gemaRl Art. 23 Abs. 1
BayStrWG fur bauliche Anlagen bis 20,0 m Abstand vom duReren Rand der Fahrbahndecke
ein Bauverbot und gemaf Art. 24 Abs. 1 BayStrWG fir bauliche Anlagen bis 40,0 m Abstand
vom &ulleren Rand der Fahrbahndecke eine Baubeschrankung. Bei der Weiterentwicklung
von Bebauungsplénen sind diese Grenzen zu beachten.

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke ist ausschlieBlich Uber das untergeordnete

Strallennetz vorzusehen. Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstiicken zur
Staatsstralle bzw. Ortsumfahrungsstrafe (OU) sind nicht zulassig.

Zu 34.3 Gewerbliche Bauflache

In der Gewerblichen Bauflache 34.3, die zwischen der Staatsstralle 2197 und der Bundesau-
tobahn 73 liegt, werden aufgrund der fehlenden Larmschutzschutzvorrichtungen an der BAB
A 73 auch die malRigeblichen Orientierungswerte eines Gewerbegebietes Uberschritten.

Das Gewerbegebiet (Nr. 34.3) wurde mit einer Signatur versehen, der zufolge MalRnahmen
gegen Larmeinwirkungen zu ergreifen sind. Konkrete Malinahmen kénnen im Rahmen der
Aufstellung eines Bebauungsplanes festgelegt werden.

Aulerdem sind im Baugebiet die Bauverbots- und -beschrénkungszonen der Staatsstrafle
2197 (siehe 34.2) zu beachten sowie die entsprechende 40/100 m-Zone entlang der Bunde-
sautobahn.
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35.

Bad Staffelstein - Feuerwehrhaus und Bauhof

Flach |Bestehende FNP- |Geplante
Nr. Lage Flurstiicksnummern |ein Darstellung/ FNP-Darstellung/
m? Nutzung Nutzung
35.1 |Sidlich der 1967-1973 22714 | Gewerbliche Baufla- | Gemeinbedarfsfla-
Oberauerstra- che che
Re - Bauhof, Stadtbau-
amt
35.2 |Sudlich der 1963/1 6098 |Gewerbliche Baufla- | Gemeinbedarfsfla-
Oberauerstra- che che
Re - Feuerwehrhaus
35.3 | Sudlich der Ganz: 528/1, 2413/2, 2449 | Gewerbliche Baufia- |Parkplatz
Oberauerstra- |2413/1 che
e Teilflache: 1878/3
35.4 |Nordlich der Ganz: 2393,2393/1 875 Wald Gemischte Baufla-
Oberauerstra- che
Re
35.5 |Westlich auRRe- |Ganz: 2225/1 9080 |Landwirtschaftliche |Sondergebiet
rer Frankenring Flache Reitsport
35.6 |Nordlich der Ganz: 2409,2163 19738 |Verkehrsflache - Sondergebiet
Oberauerstra- | Teilflache: Parkplatz (8425 m?) |Kleingarten/ Woche-
Re 2000/1,2236,2310,231 Gemeinbedarfsfla- nend- u. Ferienhau-
9 che (11313 m?) ser/ Sportanlagen
35.7 |Nordlich der Ganz: 2397, 2397/1, 14688 | Grunflache Sondergebiet
Oberauerstra- |2395/2, 2395/1, 2395 Tennissport
le Teilflache: 2379,
2385,2386,2368
35.8 |Nordlich der Teilflache: 2320 13545 | Grinflache Sondergebiet
Oberauerstra- Kleingarten und Wo-
e chenendhauser
35.9 |Noérdlich der Ganz: 2352 6131 | Grunflache Sondergebiet
Oberauerstra- | Teilflache: 2347 Kleingérten/ Woche-
Re nend- u. Ferienhau-
ser/ Sportanlagen
35.1 |Westlich des Teilflache: 2347 4156 | Grunflache Sondergebiet
0 Kurparks
35.1 | Westlich des Ganz: 2387, 2388 4472 | Grunflache Sondergebiet
1 Kurparks Teilflache: Kleingarten/ Wo-
2385,2386,2368 chen-end- u. Ferien-
hauser/ Sportanla-
gen
35.1 |Suidlich des Ganz:2679 632 Graben/Grinflache | Verkehrsflache
2 Mittelsees
35.1 |Sudlich Teilflache: 2238 227 Landwirtschaftliche |Griunfidche
3 Schioss Flache
Oberau
35.1 [Sidlich Ganz: 25,2237,2241/1, 12992 |Landwirtschaftliche |Grinflache
4 Schloss 2238 Flache
Oberau Teilflache: 2318,2236
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Im Umfeld der Oberauerstral’e sollen 14 Plandnderungen mit einer Gesamtflache von
107.797 m? vorgenommen werden.

Die Planénderungen gehen vorwiegend zu Lasten der Gewerblichen Bauflachen, der Griin-
flachen und der landwirtschaftlichen Flachen.

Stattdessen werden Gemeinbedarfsflachen (17.499 m?) fiir den Bauhof / das Stadtbauamt
und fur die Feuerwehr sowie zahilreiche, diverse Sondergebietsflachen (71.810 m?) ausge-
wiesen.

Zu 35.3 Parkplatz

Der geplante Parkplatz befindet sich in unmittelbarer Nahe zu den Gleisanlagen der Deut-
schen Bahn. Bei der Parkplatzplanung missen die Belange der Bahn (Sicherheitsabsténde
entsprechend DS 800.001 Anlage 11, Schutz vor von der Fahrbahn abkommenden Fahr-
zeugen und ihrer Ladung fur die Bahnanlagen etc.) bericksichtigt werden.

Ein Abirren von StraRenfahrzeugen ist aufgrund der értlichen Gegebenheiten (vorhandener
Damm) ausgeschlossen.
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C)

Zusammenfassung / Bilanzierung der Anderungsflichen nach

Flachennutzung
Bau- und Verkehrsfldchen
Wohnbauflache g:ﬂiggnge g:&?:gghe Gemeinbedarfsfliche | Sonderbauflache | Verkehrsflache

1. Zilgendorf 4.840 -1.273
2. Altenbanz 3.868 1.195
3. Piuchitz 4717 4.607 406.535
4. Stadel 9.792 6.062 ~1.804
5. Neubanz
6. Hausen 2.924
7. Unnersdorf 11.945 22.877 -565
8. Nedensdorf 9.687 6.381 11.404
9. Schénbrunn 14.928 11.984
10. Grundfeld 12.182 986 18.153 18.607
11. Vierzehn-

heiligen 418
12. Wolfsdorf 10.001
13. Romansthal
14. Wiesen 8.897 1.151
15. Unterzettlitz -6.312 3.103 69.645
16. Horsdorf 2.854 4.540
17. Loffeld 8.417 2.463 3.164
18. Stublang 13.012 5.283 3.611
19. Uetzing 27.565 15.101 -6.011 11.688
20. Weisbrem 3.307
21. GoBmitz 2.428
22. Serkendorf 19.948
23. Frauendorf 10.750
24. Schwabthal -6.766 15.607 10.094 2.702
25. End 2.703 8.212
26. Kaider 1.000
S e 1.000 2.154 615
28. Krogelhof 3.115
29. B.S-Sud -11.450 13.178 23.039
30. B.S-West 26.964 -12.218 14.214
*t Eﬁsrbereich SRS 80
32.B.S.-Nord -53.748 -10.004 11.373 14.581
33. B.S.-Mitte 2.863 -1.796 -1.755
E:hgf;a\r’gz_N o 14511 | 14511 84.074 18.559
Sghsr'/Bé;jr‘l‘ffr' 875 -31.261 17.499 71.810 -5.344
Gesamt in m? 89.358 163.108 79.492 13.991 675.130 35.727
Gesamtin ha ca. 8,9 ca. 16,3 ca. 79 ca. 1,4 ca. 67,5 ca. 3,6
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Grunflachen, Landwirtschaftliche Flachen, Ausgleichsflachen und Versorgungsflédchen

Landwirtschaft-

Ausgleichs-

Griinflachen liche Fliche flschen Wald Versorgungsflachen
1. Zilgendorf -3.567
2. Altenbanz -5.063
3. Pichitz -9.324 -406.535
4. Stadel -6.208 -7.842
5. Neubanz
6. Hausen -2.924
7. Unnersdorf -24.482 -9.775
8. Nedensdorf -6.381 -23.865 2.774
9. Schénbrunn -2.206 -29.657 4.951
10. Grundfeld -11.014 -42.078 3.164
11. Vierzehnheiligen -418 -2.655 2.655
12. Wolfsdorf -1.735 -8.266
13. Romansthal
14. Wiesen -8897 -1.151
15. Unterzettlitz -73.247 5.351 1.460
16. Horsdorf -10.929 2767 768
17. Loffeld -4.817 -9.227
18. Stublang 3.517 -25.423
19. Uetzing -48.343
20. Weisbrem -3.307
21. GoBmitz -2.428
22. Serkendorf -808 -19.140
23. Frauendorf -12.419 1.669
24. Schwabthal -21.637
25. End -3.978 -6.937
26. Kaider -1.000
27. Kimmersreuth -3.769
28. Krogelhof -3.115
29. B.S-Sid 24.966 -8.503 4.631 -45.861
30. B.S-West -14.214 -14.746
31. B.S-Kurbereich -49.862
32. B.S.-Nord 36.330 1.468
33. B.S.-Mitte 688
2:££;,¥8rkehrs -102.633
Sk 40.405 12.299 875
Gesamt (m?) -156.578 -885.150 26.775 4.008 -45.861
Gesamt (ha) ca.-157 ca.-88,5 ca.+2,7| ca.+04 ca.-4,6

Im Gebiet der Stadt Bad Staffelstein werden ca. 105,7 ha (1.056.806 m?) neue Bau- oder
Verkehrsflachen ausgewiesen. Zusatzlich werden auch die Flachen fur Wald und die Aus-
gleichsflachen (um insgesamt 3,1 ha/ 30.783 m?) erweitert.
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Ausweisung zusétzlicher Flachen im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungspla-

nes
Nutzungsart Flachengréfe in m? Anteil an der Anderungs-
flache
Wohnbauflache +89.358 ca. 8,22 %
Gemischte Bauflache +163.108 ca. 15,00%
Gewerbliche Bauflache +79.492 ca. 7,31 %
Flache fir den Gemeinbedarf + 13.991 ca. 1,29 %
Sonderbauflachen +675.130 ca. 62,07 %
Ausgleichsflachen +26.775 ca. 2,46 %
Verkehrsflachen + 35.727 ca. 3,28 %
Wald +4.008 ca. 0,37 %
gesamt 1.087.589 100 %

Die groften Erweiterungen werden bei den verschiedenen Sonderbaufldchen vorgenommen:
Von den ca. 67,5 ha der neuen Sonderbauflichen nimmt die Sonderbaufliche ,Windkraft* in

Piichitz den grofiten Teil ein.
Die Umwidmung der Flachen zu Sonderbauflachen fiihrt insbesondere bei den Flachen far
regenerative Energiegewinnung nicht zu einem dauerhaften Verlust der Bodenfunktionen.

Unter den Bauflachen nimmt die Gemischte Bauflache den ersten Rang bei den Neuauswei-

sungen ein, gefolgt von den Wohnbaufldchen

Flachenverluste durch die Anderungen im Rahmen der Fortschreibung des Fléchennut-
zungsplanes

Nutzungsart Flachengréfe in m? Anteil an der Anderungs-

flache
Griinflachen -1566.578 ca. 14,40 %
Flachen fur die Landwirtschaft -885.150 ca. 81,39 %
Flachen fur Versorgungsanlagen -45.861 ca. 421 %
gesamt -1.087.589 100 %

Die hochsten Verluste erfahren die landwirtschaftlich genutzten Flachen (ca. 81 %).
An den Dorfrandern werden die Siedlungserweiterungen haufig in den Bereichen der priva-

ten Garten vorgenommen.
In der Stadt Bad Staffelstein wurde die Flache der ehemaligen Bauschutt-Deponie zu ande-

ren Nutzungszwecken umgewidmet.
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D) Auswirkungen auf die Umwelt (Umweltbericht)

11  Einleitung

1.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Um einen besseren Uberblick Uber die Flachen zu erhalten wurden diese in den folgenden
Tabellen zusammengefasst. Dabei wurden die Flachen nach ihren Ausgangszustanden und
anschlief3end nach der geplanten Nutzung sortiert.
In einem weiteren Schritt wurden diese dann weiteraufbereitet und der Ausgangszustand mit
der geplanten Nutzung verglichen und bewertet. Positive Flachenédnderungen wurden dabei
griin dargestellt, negative rot und keine Anderungen wurden nicht eingefarbt.

Die folgenden Tabellen zeigen die fur den Umweltbericht neu zusammengefassten Flachen:

Bereich 1 beinhaltet die Fléchen, die in der bisherigen Darstellung im FNP als landwirt-
schaftliche Flache verzeichnet worden sind und in der Planung eine der folgenden Nutzung

erhalten:
Plannummern Kommende Fldchennutzung
24,74,77,8.5,92,10.1, 10.4, 12.1, 12.2, | Wohnbauflache 4.2
16.4, 17.7, 18.6, 18.8, 19.1, 194 - 196,
19.9, 23.1, 23.2, 23.4, 25.3, 27.5, 29.2, 29.5,
30.7, 30.8, 30.9
3.3,10.7,15.2, 24 5, 35.5 Sondergebiet 8.4

1.1,2.6, 9.5, 9.6, 141, 16,5, 16.3, 16.5, 18.8,
19.3, 19.7, 19.10, 19.11, 19.12, 20, 20.1, 21,
221,222,223, 24.2,24.3, 24,4, 251, 27.2,
27.4,28.1, 28.2

Gemischte Bauflache

10.3, 17.2, 34.2, 34.3

Gewerbliche Bauflache

6, 18.2, 18.4, 24.6, 24.8, 34.1

Verkehrsflache

19.14, 30.5

Gemeinbedarfsflache

9.3, 16.4, 23.3, 29.3

Ausgleichsfléche/ Ortrandeingriinung 8.5

10.6, 18.1, 35.13, 35.14

Grinflache

11.2,15.1, 16.2

Waldflache

Bereich 2 beinhaltet die Flachen, die in der bisherigen Darstellung im FNP als Waldflache
verzeichnet worden sind und in der Planung eine der folgenden Nutzung erhalten:

Plannummern Kommende Fléchennutzung
3.3 Sondergebiet
35.4 Gemischte Bauflache

Bereich 3 beinhaltet die Flachen, die in der bisherigen Darstellung im FNP als Griinflache
verzeichnet worden sind und in der Planung eine der folgenden Nutzung erhalten:

Plannummern

Kommende Fléchennutzung

3.4, 3.5, 44, 45, 75, 7.6, 8.3, 9.4, 105,
17.1, 18.7, 22, 256.2, 26.3, 33.5

Gemischte Bauflache

3.6,7.1,10.2, 123,142, 17.4, 17.5 Wohnbauflache
4.3 11.1, 35.12 Verkehrsflache
30.3, 31.1, 31.2, 31.3, 31.5, 31.6, 35.7, 35.8, | Sondergebiet

35.9, 35.10, 35.11

10.6, 18.3

Landwirtschaftliche Fldche

10.2

Ausgleichsflache/ Ortrandeingriinung
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Bereich 4 beinhaltet die Flachen, die in der bisherigen Darstellung im FNP als Wohnbaufla-

che verzeichnet worden sind und in der Planung eine der folgenden Nutzung erhalten:

Plannummern Kommende Fléchennutzung
2.1,9.3,15.3 Ausgleichsflache/ Ortrandeingriinung
15.4, 16.1, 30.1, 32.1 Landwirtschaftliche Flache

17.3, 29.8 Grinflache

24.7,29.1, 32,5, 34.2 Gemischte Bauflache

32.4 Verkehrsflache

Bereich 5 beinhaltet die Flachen, die in der bisherigen Darstellung im FNP als Gemischte
Bauflache verzeichnet worden sind und in der Planung eine der folgenden Nutzung erhal-

ten:
Plannummern Kommende Fldchennutzung
7.3,27.3 Gemeinbedarf
2.5, 322 Landwirtschaftliche Flache
32.3 Gewerbliche Bauflache
32.3 Ausgleichsflache/ Ortrandeingriinung
32.4 Verkehrsflache
33.1 Wohnbauflache
33.6 Griinflache

Bereich 6 beinhaltet die Flachen, die in der bisherigen Darstellung im FNP als Gewerbliche
Bauflache verzeichnet worden sind und in der Planung eine der folgenden Nutzung erhal-

ten:
Plannummern Kommende Fldchennutzung
19.2 Gemischte Bauflache
32.4, 35.3 Verkehrsflache
35.1, 35.2 Gemeinbedarfsflachen

Bereich 7 beinhaltet die Flachen, die in der bisherigen Darstellung im FNP als Gemeinbe-
darfsflache verzeichnet worden sind und in der Planung eine der folgenden Nutzung erhal-

ten:
Plannummern Kommende Flachennutzung
1.2, 33.2, 33.3, 33.4 Gemischte Bauflache
7.2, 30.6 Wohnbauflache
35.6 Sondergebiet
30.4 Landwirtschaftliche Flache

Bereich 8 beinhaltet sonstige Flachen, die in der bisherigen Darstellung im FNP als Ver-
kehrsflache oder Deponie verzeichnet worden sind und in der Planung eine der folgenden

Nutzung erhalten:

Plannummern Kommende Fldchennutzung
4.2 Wohnbauflache

24.8 Landwirtschaftliche Flache
29.6, 29.7, 29.9, 31.3, 35.6 Sondergebiet

29.10 Griinflache

52



Nicht beachtet werden die linienférmigen Anderungen wie z. B. Kanéle oder Leitungen.
Durch den Bau wird in die Flachen zwar eingegriffen, aber nach dem Eingriff kann die fest-
gesetzte Nutzung eingehalten werden.

Des Weiteren sind zum Teil die Plannummern doppelt in den o. g. Listen zu finden. Dies hat
den Hintergrund, dass auf den geplanten Flachen mehrere Nutzungen auftreten kénnen.

1.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen
festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Fur den Umweltbericht wurden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Bauge-
setzbuch, die Naturschutzgesetze, die Immissionsschutzgesetzgebung, die Wald-, Abfall-
und Wassergesetzgebung und das Bundes-Bodenschutzgesetz beriicksichtigt. Ebenfalls ist
der Landschaftsplan des bisherigen Flachennutzungsplanes Grundlage fur diesen Umwelt-
bericht.

Aussagen der Landesplanung wie dem Regionalplan oder dem Landesentwicklungspro-
gramms sind dem Erlduterungsbericht des Landschaftsplanes zu entnehmen und gelten
auch fur diesen Bericht unverédndert weiter (TEAM 4; Erlauterungsbericht Landschaftsplan,
2006).

1.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei der Durchfiihrung der Planung

Flr die Beurteilung der Umweltauswirkungen lassen sich nur grobe Einschdtzungen abge-
ben. Die Flachen werden dabei nicht einzeln betrachtet sondern in den oben festgelegten
Bereichen gegenlibergestellt und abschliefend bewertet. Die genauere Begutachtung und
Einschatzung der Anderungen wurden oder werden noch im Zuge der verbindlichen Bauleit-
planung durchgefiihrt. Unberiicksichtigt blieben die bereits ausgewiesenen Flachen, die nur
nachrichtlich in den Flachennutzungsplan eingetragen werden und die linienférmigen Ande-
rungen.

Fur die allgemeinen Aussagen {iber die Schutzgiter wurden die Erlduterungsberichte des
aktuellen Landschaftsplans und der Aufstellung der 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes
herangezogen und stellenweise zitiert.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Klima/Luft

Das Stadtgebiet liegt im Grenzbereich zwischen atlantischem und kontinentalem Klima.

Das Maintal ist durch ein mildes und niederschlagsarmes Klima gepragt.

Mit dem Anstieg zur Frankenalb wird das Klima zunehmend rauher und zeichnet sich durch
eine kurzere Vegetationsperiode, mehr Niederschlage und niedrigere Temperaturen aus
(TEAM 4; Erlauterungsbericht Landschaftsplan, 2006).

Im Bereich 1 bis 3 werden gréRtenteils landwirtschaftliche Flachen, Wald und Grinflachen
in bebaute Flachen umgewandelt. Lediglich zwei Grinflachen werden zu einer landwirt-
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schaftlichen und zu einer Ausgleichsflache. Diese werden in diesem Abschnitt nicht weiter
bericksichtigt.

Aufgrund der anzunehmenden Erhéhung des Verkehrsaufkommens kann es zu einer Erhé-
hung der Schadstoffemissionen innerhalb des Gebietes kommen. Ein héherer Versiege-
lungsgrad wird die Produktion von kihlen Luftmassen beeintrachtigen. Das kleinrdumige
Klima wird sich &ndern. Der Verlust von luftreinigenden und temperaturausgleichenden
Griinbesténden kann die bioklimatische Ausgleichsfunktion je nach GréRe in den einzelnen
Bereichen der kommenden Flachennutzung stéren. Dabei wiegt ein Gewerbegebiet in der
Bewertung naturlich deutlich schwerer als ein Wohngebiet.

Des Weiteren ist bei den Gebieten auch immer darauf zu achten, dass Frischluftbahnen
moglichst frei zu halten sind um den Luftaustausch zwischen Land und Stadt bzw. Ortschaft
nicht zu stéren.

Die Bereich 1 bis 3 haben Umweltauswirkungen mittlerer bis hohe Erheblichkeit auf das
Schutzgut Klima/Luft.

Im Bereich 4 bis 7 sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. Der
Anteil an Grunflachen und versiegelten Flachen sowie die momentane Nutzung werden sich
nur auf wenigen Flachen &ndern. Die Flachen, die einer nachst héheren Kategorie zu geord-
net werden (z. B. Wohnbauflache in Gemischte Bauflachen) bewirken eine Veranderung auf
Grund der héheren Versiegelung und dichteren Bebauung.

Der Grofiteil der Flachendnderungen sind sogar positiv zu bewerten, da z. B. Wohngebiete
in landwirtschaftliche Flachen oder Gewerbliche Flache in Gemischte Flachen umgewandelt
werden.

Der Bereich 8 hat keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und
Luft, weil der Anteil an positiven Flachenanderungen (iberwiegt.

Schutzqut Boden

Der Raum Bad Staffelstein liegt im oberen Maintal am Ubergang zwischen den nérdlichen
Auslaufern der Frankischen Alb zu den sudlichen Keuperrandhéhen des Coburger Raumes.
Die Geologie und die Béden zeichnen sich aus durch Eisensandsteine und Dogger auf den
Hochflachen des Banzer Berglands mit sandig-lehmigem Verwitterungsgestein, im Maintal
durch die typischen Flussterrassen mit Ansammlungen von Kiesen und Schottern und den
Dolomitkuppen und Malmschichten der Frankischen Alb mit den meist flachgrindigen Kalk-
scherbenbéden (TEAM 4; Erlduterungsbericht Landschaftsplan, 2006).

Die Bereiche 1 bis 3 des Untersuchungsgebiets werden derzeit als landwirtschaftliche, forst-
liche oder Griinflaiche genutzt. Das Schutzgut Boden besitzt eine hohe Erheblichkeit gegen-
Uber der geplanten Nutzung als Verkehrs-, Gewerbe-, Sonder-, Misch- und Wohngebiet und
Gemeinbedarfsflache mit der anzunehmenden Versiegelung. Samtliche Bodenfunktionen
sind dadurch negativ betroffen.

Auf Grund der Versiegelung ist eine hohe Erheblichkeit der Umweltauswirkungen zu er-
warten.

Die Bereiche 4 bis 8 des Untersuchungsgebiets sind durch die jetzige Flachenausweisung
schon vorbelastet und werden durch die kommende Nutzung nur zu einem geringen Teil
verschlechtert. Der gréRere Anteil der Bereiche wird durch die kommende Nutzung verbes-
sert. Denn durch die neue Ausweisung wird zum Teil das Héchstmall an versiegelter Flache
hinab gesetzt.

Auf Grund der zum gréfiten Teil Ricknahme des Versiegelungsgrades sind geringe bzw.
keine Umweltauswirkungen zu erwarten.
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Schutzgut Wasser

Laut rechtkraftigem FNP liegt die Flachen 6, 9.5, 15.2.1 in einem Uberschwemmungsgebiet.
Die Flache 6 wird als Parkplatz ausgewiesen. Dieser hat durch seine flache Ausbildung ohne
senkrechte Bauten keine negativen Auswirkungen auf das Uberschwemmungsgebiet. Die
Flachendnderung 9.5 wird dem Bestand angepasst. Die Gebdude sind bereits gebaut und
entsprechend wurden auch die Uberschwemmungslinien beachtet. Die Flachenanderung
15.2.1 ist noch in einem Uberschwemmungsgebiet. Jedoch wurde durch den Bahnausbau in
einer Dammlage das Gebiet vom Main abgeschnitten, so dass es derzeit zu einer Neupla-
nung der Uberschwemmungsgrenzen in diesem Bereich kommt.

Laut BAYERN-ATLAS liegen die Anderungsfléchen 31.3 — 5 in einem Trinkwasserschutzge-
biet. Diese Flachendnderungen stellen allerdings auch hier lediglich Anpassungen an den
Bestand dar.

Im Bereich 1 bis 3 werden hohe Umweltauswirkungen zu erwarten sein. Die Steigerung
des Versiegelungsgrades fuhrt zu einer Reduzierung der Flachen, in denen Grundwasser-
neubildung méglich ist. Die geplanten Baukdrper kénnen, falls sie Kellerrdaume oder unter-
baute Bereiche besitzen, einen Strémungswiderstand im Grundwasser darstellen. Die anfal-
lenden Abwéasser werden in die Kanalisation abgeleitet, somit bestehen keine nennenswer-
ten Auswirkungen (Schadstoffeintrag, etc.).

Ausgenommen sind die kommende Nutzung der Wald-, Griin- und Ausgleichsflache im Be-
reich 1 und die landwirtschaftlichen Flachen und Ausgleichsflaichen im Bereich 3. Diese ha-
ben auf Grund der Ricknahme der Wohnbauflachen im Bereich 1 eine positive und eine
neutrale (Bereich 3) Auswirkung auf das Schutzgut Wasser.

Die Bereiche 4 — 8 des Untersuchungsgebiets sind durch die jetzige Flachenausweisung
schon vorbelastet und werden durch die kommende Nutzung nur zu einem geringen Teil
verschlechtert. Der gréRere Anteil der Bereiche wird durch die kommende Nutzung jedoch
verbessert. Denn durch die Ausweisung wird zum Teil das HéchstmalR an versiegelter Fla-
che hinab gesetzt. Somit steht mehr Flache zur Versickerung und damit der Grundwasser-
neubildungsrate zur Verfiigung.

Auf Grund der zum gréten Teil geringeren Versiegelung sind geringe Umweltauswirkun-
gen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

FFH- und Vogelschutzgebiete:

Im Untersuchungsraum sind mehrere FFH- und Vogelschutzgebiete vorhanden. Diese sind
in den Bereichen der Anderungen den neuen Abgrenzungen angepasst, ohne dass diese
Anderung der Linien eigene Plannummern erhalten haben. Diese wurden nachrichtlich Gber-
nommen. Die alten Grenzen wurden durch auskreuzen kenntlich gemacht. Einige Flachen-
anderungen sind durch die neuen Abgrenzungen der FFH- und Vogelschutzgebiete zuriick-
genommen worden, andere sind bis zu den Grenzen dieser Gebiete ausgewiesen. Die weni-
gen Flachen, die innerhalb der FFH- oder Vogelschutzgebiete gedndert worden sind, sind
meist Anpassungen an den Bestand und sind somit genehmigt und stellen eine nachrichtli-
che Ubernahme dar.

Landschaftsschutzgebiete:

Im Untersuchungsraum sind mehrere Landschaftsschutzgebiete zu finden. Diese sind in den
Bereichen der Anderungen den neuen Abgrenzungen angepasst, ohne dass diese Anderung
der Linien eigene Plannummern erhalten haben. Diese wurden nachrichtlich ibernommen.
Auch hier wurden die alten Grenzen ausgekreuzt. Wie oben bereits erwahnt sind einige An-
derungen durch die neuen Abgrenzungen der Landschaftsschutzgebiete zuriickgenommen
worden, andere sind bis zu den Grenzen des Landschaftsschutzgebiets ausgewiesen. Die
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wenigen Flachen, die innerhalb geandert worden sind, sind meist Anpassungen an den Be-
stand.

Weitere Schutzgebiete:

Suddstlich der BAB 73 erstreckt sich im restlichen Gebiet der Stadt Bad Staffelstein der Na-
turpark ,Frénkische Schweiz — Veldensteiner Forst”. Des Weiteren sind 2 Naturschutzgebiete
vorhanden, die aber durch die Anderungen nicht betroffen werden.

Im Stadtgebiet liegen eine Vielzahl von Biotopflachen, die fiir die einzelnen Anderungsfla-
chen nicht betrachtet, sondern im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung berlcksichtigt wer-
den.

Eine genauere Untersuchung auf besonders und streng geschitzte Arten in den Anderungs-
gebietes wurde nicht durchgefihrt. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass
durch die Anderungen Flachen betroffen sind, die Lebensraum fir solche Arten sind. Die
genauen Untersuchungen erfolgen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Durch die Anderungen werden in den Bereichen 1 und 2 Acker- und Grunlandflachen be-
troffen. Dabei ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen, weil es zu einem Verlust
von Lebensrdaumen von Tieren und Pflanzen kommt. Der Ausgangszustand ist jedoch auf
Ackerfachen und Grinlandflachen unterschiedlich. Hierbei ist eine Griinlandfldche starker
von einer Uberplanung betroffen, als ein artenarmer Acker. Die Anderungen landwirtschaftli-
cher Flachen in Wald-, Grin-, oder Ausgleichsflichen stellt hingegen eine Verbesserungen
der Lebensraumbedingungen dar und kann zu einer Verschiebung des Artenspektrums zu
wertvolleren Arten fuhren.

Der Bereich 3 besitzt eine mittlere Erheblichkeit gegeniber der Nutzung eines Sonderge-
bietes. Die Ausweisung als Sondergebiet fur Windkraft bedeutet zwar wenig Flachenverlust,
jedoch kann es zu Konflikten zwischen den Anlagen und bestimmten Tieren kommen.

Die Bereich 4 — 8 haben eine geringe Erheblichkeit fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen
gegeniber der bisherigen Darstellung. Es sind keine weiteren negativen Folgen fur Tiere und
Pflanzen zu erwarten. Durch die Anderung der von z. B. Wohnbaufldchen in landwirtschaftli-
che Flachen oder Gemischte Bauflachen in Grunflachen werden die Lebensbedingungen flr
Tiere und Pflanzen verbessert und potenzielle Standorte fiir Pflanzen und Lebensraum flr
Tiere geférdert.

Schutzgut Mensch

In den Bereichen 1 bis 3 werden Freiflachen und Wald zu Wohnbauflachen, Gemischten
oder Gewerblichen Bauflachen verdndert. Durch die Umwandlung kommt es zu einer Erhé-
hung der Larmimmissionen, Versiegelung von Flachen und im haufigsten Fall auch zu einer
weiterem hinauswachsen der Bebauung in die Landschaft hinein. Durch das hineinwachsen
in die Landschaft wird potenzielle Erholungsflache in der freien Landschaft verkleinert, die im
Innenbereich lebenden Bewohner missen langere Wege in Kauf nehmen. Des Weiteren
kénnen Blickbeziehungen und das Landschaftsbild durch die Neuausweisungen beeintrach-
tigt werden.

Es sind fur die Bereiche 1 bis 3 Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Bereich 4 bis 8: In diesen Bereichen gibt es eine geringe Anzahl an Flachendnderungen, die
sich negativ auf das Schutzgut auswirken. Dabei geht es zum Beispiel um die Veranderung
einer Wohnbauflache zu einer gemischten Bauflache, was eine héhere Larmbelastung zur
Folge hatte. Jedoch Uberwiegen die Flachen, die sich durch die Anderungen positiv auf das
Schutzgut auswirkt. Durch die Umwandlung von zum Beispiel gewerblichen Flachen in Ge-
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mischte Bauflachen, oder Gemischte Bauflache in landwirtschaftliche Flachen, werden je-
weils die Larmimmissionen reduziert, was sich positiv auf die umliegenden Gebiete auswirkt
und somit zu einer Qualitatssteigerung fuhrt. Auch die Flachenversiegelung wird reduziert
und der Natur Lebensraum zuriickgegeben. Dies steigert ebenfalls die Wohn- und Erho-
lungsqualitat.

Fir die Bereiche 4 bis 8 sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Das lebhafte Relief im Stadigebiet bedingt ein abwechslungsreiches Landschaftsbild. Be-
sonders landschaftspragend sind die Taler von Main, Lauterbach, Déberten, Déritz und ihre
Seitentéaler. Die Taler erhalten ihren besonderen Reiz durch die Offenheit der Talsohle, erst
dadurch werden sie in ihrem Relief voll erlebbar. Dasselbe gilt verstérkt fur die Bereiche mit
noch offenen Talhdngen z.B. slidlich Bad Staffelstein; hier ist das steile Talrelief eindrucks-
voll erlebbar.

Die Bereiche mit offenen Talflanken haben deshalb fir das Landschaftsbild héchste Bedeu-
tung und prégen die Eigenart der Bad Staffelsteiner Landschaft in besonderem Maf. Dies
gilt ebenso fir die offenen und exponierten Bergkuppen mit ihren groRartigen Ausblicken, vor
allem vom Staffelberg.

Das Banzer Bergland dagegen ist eine eher grof3raumig strukturierte Landschaft mit weniger
naturnahen Elementen. Auch hier sind aber zahlreiche kieinere Téler und Steilhdnge wie
Weidigsgraben, Sauerwiesengraben, Rol3bach, Katzenbach und Lichtengraben besonders
landschaftsprégend. In dieser eher grofiraumig strukturierten Landschaft besteht durch Be-
tonung von Reliefmerkmalen, Wegekreuzen, etc. noch értlich Verbesserungsbedarf im Rah-
men gezielter Pflanzmalinahmen.

Ein besonderer Héhepunkt im Landschaftsbild sind die Sakralbauten von Kloster Banz und
Vierzehnheiligen, die weithin einsehbar den Landschaftsraum des oberen Maintals préagen.
Die Sichtbeziehungen zu und von diesen Bauwerken erfordern eine besonders sorgfaltige
Abwagung und Gestaltung eventueller neuer baulicher Anlagen im gesamten Maintal.
Insgesamt ergibt sich das Bild einer besonders gut erhaltenen, reizvollen Kulturlandschaft,
die zudem noch wenig von technischen Strukturen gepréagt ist. Aufgrund der hohen land-
schaftlichen Qualitdt miissen Veranderungen des Landschaftsbildes besonders sorgfaltig
geprift und geplant werden. Dies gilt sowohl fir bauliche Entwicklungen als auch fir Nut-
zungsanderungen wie Aufforstung (TEAM 4; Erlauterungsbericht Landschaftsplan, 2006).

Bereiche 1 — 3: Durch die Ausweisung von Baufldchen jeglicher Art wird das Erscheinungs-
bild vor allem am Rand der Dérfer und der Stadt beeintrachtigt. Vorherige Griin- oder land-
wirtschaftliche Flachen werden z. B. als Wohnbau-, Gemischte oder Gewerbliche Bauflachen
ausgewiesen, was das Landschaftsbild erheblich verandert. Dabei sind vor allem die Flachen
betroffen, die nicht in den Ortskernen, Innerstadtisch liegen oder als Ortsrand bezeichnet
werden kénnen, sondern solche, die weiter in die Landschaft hinaus wachsen und somit ei-
nen neuen Ortsrand schaffen.

Durch die Bebauung sind insgesamt Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu er-
warten.

In den Bereichen 4 — 8 sind die Mehrheit der Flachen Ricknahmen von z. B. bisher geplan-
ten Wohnbauflachen oder Gemischten Bauflichen hin zu Grin- oder Ausgleichsflachen.
Solche Ricknahmen von Bauflachen hin zu allgemeinen Grinflachen, sind fir das Land-
schaftsbild positiv. Dadurch wird eine Ausweitung in die Landschaft unterbunden und das
Ortsbild bleibt bestehen. Ebenfalls positiv sind Reduzierungen der Kategorien wie z. B. von
Gewerblichen Bauflachen hin zu Gemischten Bauflachen. Dabei werden Form, Gréfle und
Flachenversiegelung von Baukérpern und Nutzflaiche insgesamt reduziert, was zu mehr Be-
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pflanzung fohren kann und somit eine Einbettung in die Landschaft und das umgebende
Ortsbild férdert.

Durch die Mehrheit an Reduzierungen sind insgesamt keine Umweltauswirkungen zu er-
warten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Mit dem Erlass des Denkmalschutzgesetztes (DSchG) von 1973 wurde das Bayerische Lan-
desamt fur Denkmalpflege beauftragt, eine Denkmalliste aufzustellen. Baudenkmaler sind
gemaR Art. 4 DSchG zu erhalten; Veranderungen bedirfen der Erlaubnis bzw. der baurecht-
lichen Genehmigung.

In Bad Staffelstein und seinen Ortsteilen finden sich zahlreiche Baudenkmaler. Die Altstadt
selbst steht unter Ensembleschutz, und zahlireiche Platz- und Strallenbilder von besonderer
Bedeutung préagen das Gesicht von Bad Staffelstein. Eine detaillierte Auflistung der Bau-
denkmaler erfolgt in der amtlichen Denkmalliste.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Gemeinde dazu angehalten, insbesondere auf die
Erhaltung von Ensembles Ricksicht zu nehmen (Planungsgruppe Strunz; Erlduterungsbe-
richt zur Aufstellung des FNP, 2006).

Wie oben schon erwahnt wird nur eine grobe Abschatzung der Erheblichkeit dieses Schutz-
gutes erfolgen

Bereich 1 — 3: Durch die Bereiche kommt es zu einer weiteren Ausweisung von Flachen, die
vorher Wald waren und landwirtschaftlich oder als Grunflachen genutzt worden sind. Dabei
kann es zu Eingriffen in Bodendenkmale kommen. Auch Sichtbeziehungen von und zu Ge-
bauden sind, wie im Abschnitt Schutzgut Landschaft vorher beschrieben, sehr von Bedeu-
tung. Beispielsweise wéaren die Anderungen in Vierzehnheiligen (11) zu nennen. Die Ande-
rung von einer landwirtschaftlichen Flache zu einer Waldflaiche kann eine spatere Beein-
trachtigung der Blickbeziehungen zu der dortigen Basilika aus dem Suden nach sich ziehen.
Jedoch sind von den Flachenanderungen keine Beeintrachtigungen zu erwarten, denn die
Aufforstung und die Ausweisung eines Parkplatzes sind Anpassungen an den Bestand. Die
Aufforstung hat zudem keine Beeintrachtigung, als dass die umgebenen Fléchen auch be-
reits als Waldflachen im derzeit aktuellen Flachennutzungsplan ausgewiesen sind und somit
keine Anderung des gesamten Landschaftsbildes und der damit verbundenen Sichtbezie-
hungen zu erwarten sind. Bei den restlichen Anderungen ist vor allem im Zuge der verbindli-
chen Bauleitplanung darauf zu achten, dass grofle Gebéude in die Landschaft eingebettet
werden und durch Beschrénkungen von z. B. der H6he oder des Standortes keine Sichtbe-
ziehungen gestért werden.

Durch die Ausweisungen sind insgesamt Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

Durch die Flachenédnderungen in den Bereichen 4 — 8 sind keine Umweltauswirkungen
auf das Schutzgut zu erwarten. Die Anderungsflichen sind bereits ausgewiesen und dem-
entsprechend auf ihre Vertraglichkeit mit dem Schutzgut hin geprift und bewertet worden.
Eine Abstufung von einer gewerblichen zu einer Wohnbaufldche kann sich sogar positiv auf
Sichtbeziehungen auswirken, wenn z. B. anstatt groRe gewerbliche Gebaude, kleinere
Wohnhé&user gebaut werden.
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1.3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Nichtdurchfilhrung der Planung sind sowohl positive als auch negative Resultate zu
erwarten.
Positiv kann dabei sein, dass
- der Flachenverbrauch nicht steigen wirde.
- Griunflachen oder ahnliche Flachen wiirden weiterhin als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen zur Verfligung stehen.
- das Landschaftsbild und andere Schutzgiiter nicht beeintrachtigt werden.

Negativ kann dabei sein, dass

- Flachen ausgewiesen bleiben, fur die es keinen Bedarf mehr gibt.

- es zu einer Verknappung von méglichen Baulandflachen fir die heimischen Bewoh-
ner und in das Gebiet ziehenden Leute bzw. Gewerbebetreibende kommen kann.

- Es werden keine gezielten Entwicklungsméglichkeiten vorgegeben, was zu einer un-
kontrollierten Bebauung fihren kann.

- vor allem bei Reduzierungen der Flachenkategorien keine Verbesserungen der Le-
bensraumqualitaten fir Tiere, Pflanzen und Menschen auftreten.

1.4 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die hier aufgefuhrten Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaRBnahmen stellen le-
diglich Vorschlage dar und werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung entspre-
chend Zielfllhrender festgelegt.

Schutzgut Boden

1

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch kompakte Bauweise
Reduzierung der Verkehrsflache durch sparsame Erschliel3ung
Minimierung der Flachenversiegelung allgemein

fachgerechte Behandlung von Ober- und Unterboden

]

Schutzgut Wasser

- Festsetzung von wasserdurchlédssigen Beldgen bei oberirdischen Stellplatzen
und FuBwegen, dadurch Férderung der Grundwasserneubildung
- Anfallendes Regenwasser in Zisternen sammeln
- Dacher begriinen, dadurch mehr Riuckhalt des Regenwassers

Schutzgut Klima/Luft

- Reduzierung der Versiegelung und Begriinung von Déachern und Fassaden,
dadurch Entgegenwirkung einer Aufheizung im geplanten Bebauungsbereich

Schutzgut Tiere und Pflanzen

- Durchfiihrung aller Rodungs- und GehdlzschnittmalRnahmen in den Herbst-
und Wintermonaten auflerhalb der Brutsaison

- Intensive Durchgriinung des Wohngebietes durch griinordnerische Festset-
zungen
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- Pflanzgebote auf privaten und éffentlichen Griinflachen
- Erhaltung von vorhanden Gehdlzen
- spezifische Artenschutzmalnahmen

Schutzgut Landschaft

- Anlage einer ortsbildvertraglichen Bauweise
- Eingriinung der Baugebiete zur Einbindung in das Landschaftsbild

AusgleichsmafRnahmen

Die zu ermittelte Ausgleichsflache fur jede Flachenanderung, sofern Sie eine Neuauswei-
sung ist, wirde den Rahmen dieser Arbeit sprengen und steht in keinem Verhaltnis. Eine
genauere Ausgleichsberechung fur die Fldchen wird auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung durchgefiihrt. Dabei werden dann auch weitere Parameter berticksichtigt, wie z.
B. die Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen, ob die Flache schon bebaut ist oder
ob Flachen fur den Ausgleich zu Verfugung stehen.

Flachen, die der Stadt angeboten werden und aufwertbar sind sollten in ein Okokonto tiber-
fahrt werden. Aus diesem kann sich dann die Stadt bei Bedarf bedienen, was eine Suche
nach Ausgleichsflachen in einem laufenden Verfahren eriibrigen wiirde und einer Verzége-
rung entgegenwirkt. Vorschlage dabei sind z. B. die Fortfihrung von entsprechenden Kaufen
von landwirtschaftlichen Flachen auf und um den Staffelberg, die durch Ma3hahmen in das
Pflege — und Entwicklungskonzept rund um den Staffelberg integriert werden. Aber auch fur
andere Lebensrdaume im Gebiet der Stadt Bad Staffelstein kénnen Ziel von Mainahmenkon-
zepten durch Ausgleichsflachen sein.

1.5 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ.

1.6 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da diese geplante Fléchqnnutzungsplan-Anderung keine unmittelbaren Umweltauswirkun-
gen hat, kann auch keine Uberwachung erfolgen.

1.7 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht behandelt die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Bad Staffelstein. Hierzu wurden die zu erwartenden Umweltauswirkungen
auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB geprft und beschrieben.
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Fur die Behandlung der Schutzgiiter wurden die Anderungsflachen neu sortiert. In den Be-
reichen 1 — 3 der einzelnen Schutzguter sind meist mittlere bis hohe Beeintrachtigungen zu
erwarten. In den Bereichen 4 — 8 entstehen durch die Flachennutzungsplananderung geringe
bis keine nachhaltigen und erheblichen Beeintrachtigungen.
Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass bei der Umsetzung der
Flachennutzungsplananderung durch die Vielzahl der Flachen insgesamt es zu einen erheb-
lichen Eingriff in die genannten Schutzgiter kommt. Die Auswirkungen kénnen unter Beruck-
sichtigung von Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaflRnahmen auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung reduziert werden.
Durch das geplante Vorhaben verursachte unvermeidbare Eingriffe in die Natur und Land-

schaft mussen entsprechend den naturschutzfachlichen Vorgaben ausgeglichen werden.
Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick zu den wichtigsten Ergebnissen.

Schutzgut Erheblichkeit
Bereich 1 -3 Bereich4-8

Boden hoch gering
Wasser hoch gering
Tiere und Pflanzen mittel gering
Klima / Luft mittel gering
Mensch mittel keine
Landschaft mittel keine
Kultur- und Sachguter mittel keine

Erstellt am 21.02.2017

Geéandert am 18.07.2017, erganzt am 20.03.2018
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Bad Staffelstein, d
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Erster Birgermeister
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