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A. PLANBEGRUNDUNG
1. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Grundlagen des Bebauungs- und Grinordnungsplanes (BBP/GOP) sind

e das BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Art. 5 des
Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gean-
dert worden ist,

e die BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Art. 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I. Nr. 176)
geandert worden ist,

e die PlanzV Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geédndert worden ist, sowie

e die BayBO Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.08.2007 (GVBI, S. 588, BayRS 2132-1-B),
die durch § 2 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S.
657), durch § 4 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S.
667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23.12.2025
(GVBI. S. 699) geandert worden ist.

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

Ziel des BBP/GORP ist die planungsrechtliche Sicherung von Flachen zur Ent-
wicklung eines ,Allgemeinen Wohngebietes* (,WA1“ bis ,WA3") gemal § 4
Abs. 1 bis 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO inklusive der hierfir notwendigen stral3en-
mafigen Erschlielung (6ffentlichen StralRenverkehrsflachen) gemal § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB. Es ist Aufgabe der Stadt Bad Staffelstein alles zu unterneh-
men, um das gesamte Stadtgebiet als Wohnstandort langfristig zu sichern
bzw. weiterzuentwickeln. Hierzu gehdrt u. a. die Ausweisung neuer Baufla-
chen verbunden mit dem Ziel, die Nachfrage nach Bauplatzen und in der Fol-
ge den Zuzug von Neubirgern/-innen in die und den Verbleib von ,Bestands-
blrgern/-innen® in der Stadt Bad Staffelstein zu gewahrleisten bzw. zu férdern.
Diese Absicht zielt auch darauf ab, langfristig zu einer ausreichenden Auslas-
tung/Nutzung bzw. zu einem wirtschaftlichen Betrieb aller vorhandenen kom-
munalen Einrichtungen der Daseinsvor-, der Daseinsflrsorge sowie des so-
zialen und kulturellen Lebens (z. B. Vereine, ortliche Gastronomie, Kinderta-
gesstatten, Kirchengemeinde, Bibliothek) bzw. der zur Verfligung gestellten,
offentlichen Infrastruktur (z. B. Auslastung Klaranlage, Unterhalt der Kanalisa-
tion, der Trinkwasserversorgung) beizutragen und diese nicht nur auf dem
Status quo zu stabilisieren, sondern zu verbessern. Die Stadt Bad Staffelstein
profitiert von jedem/jeder Neublirger/-in bzw. Zuzug. Sie verfolgt damit geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB das stadtebauliche Ziel, die lokale Wirtschaft zu star-
ken und fiir die notwendige Auslastung und Wirtschaftlichkeit der kommunalen
Infrastrukturen (z. B. Einrichtungen der Daseinsvor- und -flirsorge) zu sorgen.

-1-
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Die Stadt Bad Staffelstein verfolgt weiterhin das Planungsziel, die Wohnbe-
durfnisse der Bevdlkerung zu befriedigen, sozial stabile Bewohnerstrukturen
zu schaffen bzw. zu erhalten, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlke-
rung zu férdern und insgesamt die demographische Bevdlkerungsentwicklung
zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Die Notwendigkeit der Bauleitplanung wird durch die nachfolgenden Informati-
onen unterstrichen. Gemal der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberech-
nung fir Bayern 2043 (Demographisches Profil flir den Freistaat Bayern) des
Bayerischen Landesamtes fur Statistik (Stand: 05/2025) wird fir den gesam-
ten Regierungsbezirk Oberfranken fir den Zeitraum zwischen Ende 2023 bis
Ende 2043 ein Bevolkerungsrickgang in Hohe von ca. - 1,40 % prognostiziert,
fur den Landkreis Lichtenfels ein Bevdlkerungsriickgang in Hohe von ebenfalls
ca.- 1,40 %.

Gemal dem Demographie - Spiegel fur Bayern fir die Stadt Bad Staffelstein
mit Berechnungen bis zum Jahr 2039 (s. Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft
553, Stand: 08/2021) des Bayerischen Landesamtes fir Statistik wird fir den
Zeitraum zwischen 2019 (ca. 10.434 EW) und 2039 (10.100 EW) eine um ca.
3,4 % abnehmende Bevdlkerungszahl prognostiziert. Damit liegt der prognos-
tizierte Bevolkerungsriickgang deutlich Gber dem Prognosewert fur den Land-
kreis und den Regierungsbezirk.

Der nachfolgenden Tabelle (Tab.) 1 kann die Bevdlkerungsentwicklung der
Stadt Bad Staffelstein der letzten zehn Jahre (Ende 2014 bis Ende 2024, je-
weils Stichtag 31.12., aktuellere Daten liegen zum Zeitpunkt der Planerstel-
lung nicht vor) entnommen werden. Fir das gesamte Stadtgebiet war geman
der seitens des Landesamtes flr Statistik zur Verfligung gestellten Zahlen ein
Bevolkerungszuwachs im Umfang von 696 EW zu verzeichnen. Dies ent-
spricht gegentiber dem Jahr 2014 einem Plus von 6,9 %.

Jahr Bevolkerungszahlen Zuwachs / Abnahme in Zuwachs / Abnahme in
EW gegeniiber Vorjahr % gegeniiber Vorjahr

2014 10.125 + 4 +0,0%

2015 10.231 + 106 +1,0%

2016 10.322 + 91 +0,9%

2017 10.359 + 37 +0,4%

2018 10.389 + 30 +0,3%

2019 10.434 + 45 +0,4%

2020 10.474 + 40 +0,4%

2021 10.481 + 7 +0,1%

2022 10.801 + 320 +0,3%

2023 10.774 - 27 -0,3%

2024 10.821 + 47 +0,4%

Tab. 1: Bevélkerungsentwicklung der gesamten Stadt Bad Staffelstein zwischen 2014
- 2024 (Quelle: Gemeindedaten fiir Bayern, Bayer. Landesamt fiir Statistik)

Mit Blick auf die in Tabelle 1 ausgewiesenen Zahlen ist festzustellen, dass
sich die statistisch ermittelte Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Bad Staffel-
stein stets deutlich Gber den in den Demographie - Spiegeln ausgewiesenen
Werten bewegt, demnach tatsachlich kein Bevdlkerungsrickgang zu ver-
zeichnen ist, sondern ein Bevolkerungszuwachs.

Tabelle 2 gibt die seitens des gemeindlichen Einwohnermeldeamtes geflihrten
Zahlen zur Bevdlkerungsentwicklung der gesamten Stadt im Zeitraum zwi-
schen 2015 und 2025 wieder.

-2-
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Jahr Bevolkerungszahlen Zuwachs / Abnahme in | Zuwachs / Abnahme

EW gegeniiber Vorjahr | in % gegeniiber Vor-
jahr

2015 10 354 - -

2017 10 549 +195 +1,9%

2019 10 619 + 70 +0,7%

2020 10 677 + 58 +0,5%

2021 10 703 + 26 +0,2%

2022 10 923 + 220 +2,1%

2023 10 891 - 32 -0,3%

2024 10 941 + 50 +0,5%

2025 10 847 - 94 -0,9 %

Tab. 2: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Bad Staffelstein zwischen den Jahren
2015 - 2025 (Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt Bad Staffelstein)

Far den Betrachtungszeitraum 2015 - 2025 ergab sich demnach auf Grundla-
ge der Daten des Einwohnermeldeamtes ein Bevoélkerungszuwachs um 493
EW (+ 4,8 %).

Der Vergleich mit Tabelle 1 zeigt, dass die von der Stadt Bad Staffelstein er-
hobenen Daten von denen des Landesamtes fiir Statistik nach oben hin ab-
weichen. Die Differenz wird nachfolgend erklart. Hinsichtlich der Ermittlung der
Bevolkerungszahlen ist zunachst allgemein festzustellen:

o Die aktuellen Bevdlkerungszahlen ergeben sich durch Fortschreibung der
Ergebnisse der jeweils letzten Volkszahlung (derzeit Zensus 2022) mit
Angaben der Statistiken der Geburten und Sterbefélle sowie der Wande-
rungsstatistik. Laut Bevolkerungsstatistikgesetz wird die Bevolkerungszahl
in Deutschland buchhalterisch fortgeschrieben.

e Monatlich wird eine Bilanzierung der von den Standesamtern gemeldeten
Geburten (+) und Sterbefalle (-) sowie der von den Meldebehérden ge-
meldeten Zu- (+) und Wegzlige (-) durchgefihrt, um damit die neuen Be-
volkerungszahlen zu ermitteln. Den Startpunkt der Berechnung bildet die
jeweils letzte Volkszahlung. Ferner werden Staatsangehdrigkeitswechsel,
sonstige Bestandskorrekturen und Gebietsanderungen und zum Nach-
weis des Familienstandes die Daten zu EheschlieBungen, Ehescheidun-
gen und Lebenspartnerschaften bericksichtigt. Die Bevdlkerungszahlen
werden bis auf die Gemeindeebene nach demografischen Merkmalen und
Methoden fortgeschrieben (so werden z. B. Personen mit mehreren
Wohnsitzen nur einmal gezahlt und zwar am Ort der Hauptwohnung).

In der Praxis wird zwischen einer ,De - facto - Zahl“ (des Einwohnermeldeam-
tes, siehe (s.) Tab. 2) und einer ,De - jure - Zahl* (des Statischen Landesam-
tes, s. Tab. 1) unterschieden:

o Bei der ,De - jure - Einwohnerzahl“ verwendet man die Zahl der Einwoh-
ner, die zu einem bestimmten Zeitpunkt in einer bestimmten Raumeinheit
mit ihrem dauerhaften Wohnsitz gemeldet waren und schreibt diese Zahl
aufgrund von Meldungen (An-/Abmeldungen, Geburten und Sterbefalle)
oder Berechnungen und Schatzungen (derzeit noch immer Zensus 2011)
fort.
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e Von dieser statistischen GréRe weicht jedoch die von der Stadt Bad Staf-
felstein erhobene ,De - facto - Einwohnerzahl® - also die tatsachlich in ei-
nem Gebiet augenblicklich anwesenden Personen - in mehr oder weniger
groliem Male ab (bedingt durch Einflussfaktoren wie z. B. Personen, die
aus unterschiedlichen Griinden dort nicht gemeldet sind oder nur ihren
Arbeitsplatz im Gebiet haben oder sich zeitlich begrenzt hier aufhalten,
wie z. B. im Falle von Heim- oder Therapieplatzen) oder hier nur mit Ne-
benwohnsitz gemeldet sind) u. v. m.

Die in den Tabellen 1 und 2 angegebenen Zahlen zur Bevdlkerungsentwick-
lung des gesamten Stadtgebietes kbnnen und mussen nicht deckungsgleich
sein, spiegeln jedoch die gleiche (positive) Entwicklung wider.

Tabelle 3 gibt auf Grundlage der vom gemeindlichen Einwohnermeldeamt er-
hobenen Zahlen die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt bezogen auf die ein-
zelnen Gemeindeteile wieder. Daraus wird zusammen mit Tabelle 2 ersicht-
lich, dass vor allem die Gemeindeteile Bad Staffelstein, Loffeld, Puchitz,
Schoénbrunn, Stublang, Uetzing, Unterzettlitz und Wiesen von der positiven
Bevolkerungsentwicklung der letzten zehn Jahre profitierten und Einwohner-
zuwachse verzeichnen konnten.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Altenbanz mit Voreichen 206 200 199 224 217 220 216 202 205 194 191
End 120 120 123 116 122 126 124 128 124 121 117
Frauendorf 102 101 103 101 99 96 96 95 95 97 98
GORmitz 39 39 42 42 40 36 38 37 45 40 37
Grundfeld 391 396 395 378 370 365 360 367 366 365 388
Hausen 36 33 33 35 38 36 31 32 31 29 30
Horsdorf mit Eichelsee 204 215 205 207 206 206 193 188 199 197 195
Kaider 90 85 81 87 84 76 74 72 75 76 76
Kloster Banz 2 2 2 2 2 2 0 0 0 3 3
Krogelhof 28 28 29 31 31 33 34 31 30 24 21
Kiimmersreuth 150 149 151 148 149 157 156 152 146 145 145
Loffeld 247 250 262 260 263 268 265 267 260 270 265
Nedensdorf mit Neuhof 254 251 254 250 245 245 246 233 222 219 220
Neubanz mit Forsthaus Banz| 52 60 58 60 59 62 55 56 53 55 50
Piichitz 92 91 89 97 97 99 100 100 97 97 99
Romansthal 114 112 109 109 112 115 110 118 117 117 113
Schoénbrunn 436 437 465 466 453 435 435 423 438 449 440
Schwabthal 133 133 139 144 145 140 140 130 131 132 134
Serkendorf 49 50 46 46 49 47 46 48 47 47 49
Stadel 103 100 98 101 97 99 97 92 94 93 91
Stublang 316 322 326 324 314 332 334 326 333 331 323
Uetzing 531 530 536 538 534 530 536 557 584 592 584
Unnersdorf 229 227 223 229 221 226 236 224 227 225 224
Unterzettlitz 456 453 454 466 466 450 454 489 505 530 551
Vierzehnheiligen 102 108 110 112 109 103 110 94 105 97 92
Weisbrem 25 25 26 21 21 19 19 19 18 17 18
Wiesen 265 270 271 270 266 266 275 300 296 299 305
Wolfsdorf 325 321 318 308 307 307 300 306 310 307 306
Zilgendorf 30 33 32 30 29 29 27 27 26 26 28

Tab. 3: Bevoélkerungsentwicklung der Stadt Bad Staffelstein zwischen den Jahren
2014 - 2024 verteilt auf die Ortsteile, ohne Hauptort (Quelle: Markt Zapfendorf)

Tabelle 2 und 3 zeigen, dass der Hauptort Bad Staffelstein in den letzten 10
Jahren im Vergleich quantitativ den héchsten Bevolkerungszuwachs aufwies,
was fir seine Beliebtheit als Wohnort spricht. Die Stadt Bad Staffelstein will
diesen Trend unterstitzen und das Angebot auf dem Wohnungsmarkt vergro-
Rern. Der BBP/GOP soll hierzu einen Teilbeitrag leisten.

Die durch die Stadt Bad Staffelstein planerisch vorbereiteten Baugebiete (z. B.
Satzungsbeschluss fir den BBP/GOP ,Unterer Grasiger Weg“ vom
20.07.2021) sind zwischenzeitlich bereits nahezu vollstandig bebaut. Dies
zeigt unverandert den hohen Bedarf und die hohe Nachfrage nach Bauflachen
im Stadt-/Gemeindegebiet und dessen besondere Attraktivitat fir Bauwillige.
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Es ist gemeindliches Ziel, auch zukiinftig diese positive Entwicklung aufrecht-
zuerhalten.

Die Stadt Bad Staffelstein fuhrt regelmafRig Befragungen ihrer Bevolkerung zu
Baullcken durch, zuletzt im Jahr 2024. Bei dieser letzten Befragung wurden
durch die Verwaltung 221 Bauplatzeigentimer/-innen angeschrieben, davon
haben 71 geantwortet (ca. 32 %), davon haben nur drei Eigentimer/-innen
Verkaufsbereitschaft signalisiert. Die restlichen Eigentiimer/-innen haben nicht
geantwortet. Diese Ergebnisse zeigen, dass eine grofle Beharrungstendenz
bei den jeweiligen Eigentimergruppen herrscht, den Status quo zu belassen.
Weder rechtlich noch tatsachlich bestehen seitens der Stadt Bad Staffelstein
Zugriffsmoglichkeiten auf die privaten Flachen. AusschlieRlich die jeweiligen
Eigentimer/-innen entscheiden, wann und ob eine Bebauung in Erwagung
gezogen und realisiert wird. Insofern ware zwar eine Nachverdichtung derarti-
ger Licken im Sinne einer stadtebaulichen Innentwicklung prioritares Ziel, je-
doch liegt eine derartige Nachverdichtung nicht im unmittelbaren Einflussbe-
reich der Stadt Bad Staffelstein. Ihre Handlungsfahigkeit ist eingeschrankt.

Die vorhergehenden Ausfiihrungen belegen, dass zur Ausweisung von Fla-
chen im Geltungsbereich keine Alternative besteht, will die Stadt Bad Staffel-
stein stadtebaulich handlungsfahig bleiben und ihre Bevdlkerungsentwicklung
aktiv steuern bzw. positiv beeinflussen. Die Erschliefung der Plangebietsfla-
chen ist technisch, planerisch und baulich problemlos mdglich. Gleichzeitig
steht die Eigentimergemeinschaft der im Plangebiet liegenden Flachen hinter
den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt Bad Staffelstein. Auf diese
Weise stellt die Stadt Bad Staffelstein den kurzfristig aktuellen Bauflachenbe-
darf sowie auch die mittelfristige, zuklnftige Bedarfsdeckung sicher (ca. 15 -
20 Interessensbekundungen pro Jahr gegenulber der Stadt Bad Staffelstein).

Die Stadt Bad Staffelstein sichert die Bebauung der im Geltungsbereich lie-
genden Grundstlicke und verhindert insofern das Entstehen dauerhafter Bau-
licken, indem die bisherigen Grundstiickeeigentimer/-innen vertraglich an ei-
ne Bauverpflichtung und ein VerauRerungsverbot gebunden wurden. Die nicht
an die Stadt Bad Staffelstein abgetretenen Grundstlicksteile sind von den je-
weiligen Grundstlickseigentimern/-innen innerhalb von 8 Jahren (ab Rechts-
kraft BBP/GOP ,St. - Veit - Stral’e* und Fertigstellung (Abnahme) der Er-
schlieRungsanlagen) mit Wohngebauden zu bebauen.

In der Gesamtbetrachtung ist festzustellen, dass die Erforderlichkeit des
BBP/GOP im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB vorhanden und begriindet
ist.

VERFAHREN
Verfahrensart

Es handelt es sich um die Aufstellung eines qualifizierten BBP/GOP, der ge-
maR § 30 Abs. 1 BauGB alleine die Kriterien fur die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Vorhaben festlegt. Durchgefiihrt wird das durch das BauGB vorge-
gebene Regelverfahren mit der frithzeitigen und mit der férmlichen Offentlich-
keits-, Trager- und Behordenbeteiligung gemalt §§3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB bzw. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB.
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3.2

Behorden-, Tragerbeteiligung

Damit eine Beteiligungspflicht entsteht, missen die Behdrden und die sonsti-
gen Trager offentlicher Belange in einem stadtebaulich relevanten Belang be-
troffen sein, der ihrem Aufgabenbereich unterfallt und der die Inhalte und den
Festsetzungskatalog gemall § 9 Abs. 1 BauGB betrifft. Aus diesem Grund
wurden am Bauleitplanverfahren die nachfolgend aufgeflihrten Behdrden und
Trager offentlicher Belange beteiligt, da bei diesen im Zuge der Bauleitpla-
nung betroffene Belange gesehen wurden bzw. davon ausgegangen wurde,
dass diese bei der Grundlagenermittlung wesentliche Informationen und Hin-
weise beisteuern kdonnen, auf deren Grundlage das Erstellen eines Planent-
wurfes moglich wird:

Landratsamt (LRA) Lichtenfels, Lichtenfels

Regierung von Oberfranken, Bayreuth

Wasserwirtschaftsamt (WWA) Kronach, Kronach

Regionaler Planungsverband (RPV) Oberfranken - West, Bamberg

ok~ 0obd -~

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD), Referat B Q - Bauleit-
planung, Miinchen

6. Bayerischer Bauernverband, Geschéaftsstelle Lichtenfels - Coburg, Bad
Staffelstein

7. Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Coburg, AulRen-
stelle Bad Staffelstein

Amt fur Landliche Entwicklung (ALE) Oberfranken, Bamberg

Bayerischer Bauernverband, Geschéftsstelle Lichtenfels - Coburg, Bad
Staffelstein

10. Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (ADBV) Coburg,
Coburg

11. Deutsche Telekom Technik GmbH

12. Bayernwerk Netz GmbH, Netzcenter Kulmbach, Kulmbach
13. BIL eG Leitungsauskunft, Bonn, KéIn, Berlin

14. Vodafone GmbH, Vodafone Deutschland GmbH, Nirnberg

15. Bund Naturschutz in Bayern (BUND) e. V., Kreisgruppe Lichtenfels, Lich-
tenfels

16. Landesbund fir Vogelschutz (LBV) in Bayern e. V., Kreisgruppe Lichten-
fels

17. Verein fur Landschaftspflege, Artenschutz und Biodiversitat e. V. (VLAB),
Erbendorf

18. Kreisbrandrat, Hr. Kraus, LRA Lichtenfels, Brandschutzdienststelle
19. Kreisheimatpflegerin, Fr. Géldner, Weismain

20. Polizeiinspektion Lichtenfels mit Bad Staffelstein und Altenkunstadt, Lich-
tenfels
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3.3

3.4

21.

22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.

Zweckverband fir Rettungsdienst und Feuerwehralarmierung Coburg,
Coburg

Markt Ebensfeld

Stadt Scheflitz
Gemeinde Wattendorf
Stadt Lichtenfels
Gemeinde Untersiemau
Gemeinde GroBheirath

Gemeinde ltzgrund

Weitere Stellen wurden nicht beteiligt, weil ihre wahrzunehmenden Belange
von der Planung nicht beriihrt waren/sind.

Offentlichkeitsbeteiligung

(Angaben werden bei Bedarf im Verlauf des Verfahrens erganzt)

Verfahrensverlauf

Folgende Verfahrensschritte wurden durchgeftihrt:

Aufstellungsbeschluss: 14.05.2024
Anderungsbeschluss zum Aufstellungsbeschlus- 28.04.2026
ses/Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung Aufstellungs-/ Auslegungsbe- 30.04.2026
schluss, frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: 04.05.2026 - 05.06.2026
Frihzeitige Trager-/Behordenbeteiligung: 04.05.2026 - 05.06.2026

Billigungs-/Auslegungsbeschluss: -

Bekanntmachung férmliche Offentlichkeitsbeteili- -
gung:
Formliche Offentlichkeitsbeteiligung: -

Formliche Trager-/Behérdenbeteiligung: -

Satzungsbeschluss: -

Bekanntmachung Satzungsbeschluss: -
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3.5

Verfahrensdurchfiihrung

Die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens erfolgte im Rahmen der kommu-
nalen Planungshoheit durch die Stadt Bad Staffelstein unter Inanspruchnahme
der Zuarbeit (gem. § 4 b BauGB) der Ingenieuraktiengesellschaft Hohnen &
Partner (H & P, 96047 Bamberg).

LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES
Lage des Plangebietes

Die Stadt Bad Staffelstein liegt im oberfrankischen Landkreis Lichtenfels, stid-
lich/stidostlich des Maines, westlich der Bundesautobahn BAB A 73, beider-
seits der Staatsstralle St 2197, beiderseits der Bahnlinie ,5100 Ebensfeld -
Bad Staffelstein” (siehe (s.) Abbildung (Abb.) 1).

\f stiege
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Abb. 1: Lage von Bad Staffelstein im Raum (rot gestrichelt, Darstellung genordet, oh-
ne MaB3stab (o. M.), Quelle: ,Bayern Atlas Plus®)

Das Plangebiet (= Geltungsbereich) liegt dstlich der StraRe ,Aulerer Franken-
ring“ in sudwestlicher Verlangerung der ,St. - Veit - Stral’e* und nérdlich der
~oudetenstralie” (s. Abb. 2).
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ter Linie schematisch abgegrenzt, Darstellung genordet, o. M., Quelle: ,Bayern Atlas
Plus®)

Abgrenzung des Plangebietes

Die Geltungsbereichsgréle des BBP/GOP betragt ca. 1,43 ha. Das Plange-
biet liegt vollflachig in der Gemarkung (Gmkg.) Bad Staffelstein, wird

im Norden  durch die Grundsticke mit den Flur - Nummern (FI.-Nr.)
1785/30 (Stralenflache), 1774/1 (Privatgrundstick mit Wohn-
gebaude, Nebenanlagen und Gartenflache), 1776 (Grinflache),
1777/4, 1780 (beide Privatgrundstiicke mit Wohngebaude, Ne-
benanlagen und Gartenflache), 1780/1 (Parkflache, Container),
1785/4 (Stralkenflache),

im Sitden durch die Grundstlicke mit den FI.-Nr. 1645/1 (Privatgrundstiick
mit Wohngebaude, Nebenanlagen und Gartenflache), 1776,
1777 (beide Ackerflachen), 1777/1, 1642/10, 1642/13, 1644/2
(alle Privatgrundstiicke mit Wohngebaude, Nebenanlagen und
Gartenflache), 1642/15 (,Dr. - Himmer - Straf3e®),

im Westen durch die Grundstiicke mit den FI.-Nr. 1768, 1767, 1766, 1765
(alle Ackerflachen) sowie

im Osten durch die Grundstiicke mit den FI.-Nr. 1781, 1801 (,Viktor - von
- Scheffel - Realschule®), 1802 (,St. - Veit - StralRe“) und
1642/15 (,Dr. - Himmer - StraBe")

begrenzt und beinhaltet nunmehr folgende Grundstiicke voll- oder teilflachig
(TF): Flur - Nummern (FI.-Nr.) 1642/15 (TF), 1644, 1644/1, 1644/4, 1776 (TF),
1777 (TF), 177712, 1777/5, 1778, 1779, 1785/4 (TF) und 1802 (TF).

Hinweis:

Zum Geltungsbereich des BBP/GOP gehéren auch die die auRerhalb des vor-
beschriebenen Plangebietes gehdérenden, aulierhalb liegenden naturschutz-
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5.2

5.3

rechtlichen Kompensationsflachen. Sobald Art und Umfang des notwendigen
Kompensationsumfanges abschlieRend bewertet und berechnet sind, werden
die Angaben zu den dafur notwendigen Flachen im weiteren Verfahrensver-
lauf an dieser Stelle erganzt.

PLANGRUNDLAGEN
Digitale Flurkarte (DFK, Stand: 05/2025)

Der Planung liegt die DFK des ADBV Coburg zugrunde (zur Verfigung ge-
stellt durch die Stadt Bad Staffelstein, Stand: 05/2025). Die DFK ist in der
Planzeichnung in schwarzer Farbe dargestellt. In den zeichnerischen Hinwei-
sen verdeutlicht eine entsprechende Signatur die grafische Darstellung der
DFK.

Bestandsaufnahmen/-begehungen (Stand: 04/2024, 05/2024 und
07/2024)

Anfang Marz 2024 (06.03.2024) erfolgte durch H & P eine erste Begehung zur
detaillierten Bestandserfassung/-aufnahme der ortlichen Verhaltnisse und zur
Biotop- und Nutzungstypenkartierung. Diese diente als Grundlage sowie zur
Vorbereitung (Identifizierung relevanter Biotopflachen, Biotop- und Lebens-
raumstrukturen) der anschlieRenden, ausschlieBlich der artenschutzrechtli-
chen Relevanzabschatzung dienenden Begehungen. Die anschlieRenden Be-
gehungen (22.04.2024, 23.05.2024, 26.07.2024) dienten ausschlief3lich der
fur die artenschutzrechtliche Relevanzprifung notwendigen Bestandserfas-
sung. Aufgrund einer langeren Unterbrechung des Planungsprozesses in den
Jahren 2024 und 2025 wurden vorsorglich im April 2026 (01.04.2026,
13.04.2026) zwei erneute Begehungen durchgefiihrt, um die im Jahr 2024
gewonnenen Erkenntnisse auf ihre Giltigkeit/Aussagekraft und unveranderte
Aktualitat hin zu Gberprifen. Auf die diesbezlglich relevanten Ausfuhrungen in
Teil A. Kapitel 12 (,Artenschutzrechtliche Belange®) wird hingewiesen.

Planunterlagen
Bestandteile des BBP/GOP sind:

e Planurkunde, Maf3stab M 1 : 1.000, Vorentwurf (Stand: 28.04.2026),
H & P, 96047 Bamberg

o Planbegrindung mit separatem Umweltbericht zum Vorentwurf (Stand:
28.04.2026) inkl. Anlage 1 (Bestands-, Bewertungs-, Eingriffsplan) und
Anlage 2 (Ubersichtstabelle Monitoring), H & P, 96047 Bamberg

Folgende Unterlage wurde erstellt und verwendet, die nicht Bestandteil des

BBP/GOP ist, die jedoch flir dessen Bearbeitung und Erstellung notwendig
war/ist:

-10 -
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6.1

6.1.1

e BBP/GOP ,St. - Veit - Strae“; durch das Planungsvorhaben verursachte
Verkehrslarmimmissionen im Umfeld (Fernwirkung); Schalltechnische Un-
tersuchung vom 28.04.2026 (H & P, 96047 Bamberg)

e BBP/GOP ,St. - Veit - Stralle®; Gerduschimmissionen Verkehrslarm;
schalltechnische Untersuchung vom 28.04.2026 (H & P, 96047 Bamberg)

PLANUNGSVORGABEN

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand: 06/2023)
Ziele (Z) der Raumordnung

Das Gemeindegebiet der Stadt Bad Staffelstein liegt laut der Strukturkarte
zum LEP im ,Allgemeinen landlichen Raum® (s. Abb. 3, hellgelbe Flache) bzw.
innerhalb einer Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf (s. Abb. 3, hell-
blaue Senkrechtparallelschraffur). Bad Staffelstein ist als Mittel- und gemein-
sam mit der Stadt Lichtenfels als Doppelzentrum eingestuft (s. Abb. 3, rote
Kreise, schwarz umrandet mit schwarzer Verbindungslinie).
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Abb. 3: Ausschnitt aus der Strukturkarte (Lage gelb gestrichelt dargestellt, Abgren-
zung schematisch, Darstellung genordet, o. M., Quelle: LEP)

Fir den BBP/GOP sind im Wesentlichen folgende Ziele von Relevanz:

e In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
mit moglichst hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken
und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen haben zur Verwirklichung
dieses Zieles beizutragen (s. Kap. 1.1.1 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Sicherung und Férderung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen stellen die réumliche Dimension staatlicher Vorsorge zur Gewéahr-
leistung vergleichbarer Chancen der freien und gleichen Entfaltung der
Persénlichkeit und gesellschaftlicher Teilhabe dar (rdumliche Gerechtig-
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keit). Sie dient dem sozialen Ausgleich in rdumlicher Hinsicht und ist ein
wichtiger raumbezogener Beitrag zur Gewéhrleistung des gesellschaftli-
chen Zusammenhaltes. Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in
allen Landesteilen sind fiir die soziale, wirtschaftliche und territoriale Ko-
hésion von groBer Bedeutung. lhre Sicherung ist somit ein zentraler ge-
sellschaftlicher Beitrag zur Herstellung von rdumlicher Gerechtigkeit. Es
geht darum, eine rdumliche Gerechtigkeit zu gewdéhrleisten, also den
Menschen vergleichbare Startchancen und Entwicklungsméglichkeiten zu
geben und regionale Besonderheiten zu berticksichtigen. Rdumliche Ge-
rechtigkeit trdgt wesentlich zur Integration und Identifikation mit einem
Gemeinwesen bei. Sie ist nicht als rdumliche Mindestausstattung zu ver-
stehen. Durch flachendeckende Angebotsstandards soll eine mdglichst
hohe Lebensqualitét in allen Teilrdumen angestrebt werden. Damit trotz
bestehender Unterschiede alle Teilrdume gleichwertige Entwicklungs-
chancen haben, ist es notwendig, ein ausreichendes Angebot an Woh-
nungen, an Arbeitsplédtzen sowie an Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
einschlie8lich der Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen zu schaf-
fen oder zu halten. Der BBP/GOP ist ein Baustein, die Bedeutung der
Stadt Bad Staffelstein als lebenswerte Stadt zu erhalten, auch als Woh-
nort zu stérken und fiir die Zukunft zu sichern, in dem er die planerischen
Voraussetzungen fiir eine Neuentwicklung schafft.

o Die raumliche Entwicklung ist nachhaltig zu gestalten. Bei Konflikten zwi-
schen Raumnutzungsanspruchen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine we-
sentliche und langfristige Beeintrachtigung der natlrlichen Lebensgrund-
lagen droht (s. Kap. 1.1.2 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der vor Ort vorhandene, faktische Zustand ist gemal3 den naturschutz-
und planungsrechtlich geltenden Vorgaben erfasst und beriicksichtigt.
Unvermeidbare, ausgleichsrelevante/-pflichtige Eingriffe wurden ermittelt
und werden geméal den gesetzlichen Vorgaben kompensiert. Dem Erhalt
der im Plangebiet vorhandenen Fldchen und Strukturen (ausschliellich
Ackerflachen) kann die Stadt Bad Staffelstein vor dem Hintergrund des
verfolgten Planungszieles (Umwandlung von Flachen fiir die Landwirt-
schaft in Flachen fiir ein ,Allgemeines Wohngebiet“) keinen Vorrang ein-
rdumen. Die geplante Entwicklung fligt sich stadtebaulich in den Bestand
ein. Eine langfristige Beeintrdchtigung der natiirlichen Lebensgrundlagen
in Folge des BBP/GOP ist ausgeschlossen. Bei den liberplanten Flachen
handelt es sich weder um Flachen, denen im Hinblick auf Natur-, Arten-
schutz bzw. auf den Schutz von Natur und Landschaft gegeniiber ande-
ren Nutzungen Vorrang einzurdumen wére, noch um besonders seltene
und/oder besonders schlitzens-/erhaltenswerte Fléchen/Strukturen mit
geringer 6kologischer Belastbarkeit.

e Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen
und Malinahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Sied-
lungsentwicklung, zu beachten (s. Kap. 1.2.1 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die bayerischen Teilrdume sind vom demographischen Wandel in unter-
schiedlicher Weise betroffen. Das Nebeneinander von Schrumpfung und
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Wachstum kann zu einer Verscharfung rdumlicher Disparitédten fiihren,
was die Verwirklichung des Leitzieles der Schaffung gleichwertiger Le-
bens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen erschwert. Insbeson-
dere der Raum mit besonderem Handlungsbedarf (wie vorliegend zutref-
fend) ist vom Riickgang der Bevélkerung und der Erwerbspersonen, von
der Abwanderung junger Menschen, der Alterung und einer wirtschaftlich
schwierigen Situation gekennzeichnet. Dieser Raum bedarf daher einer
besonderen Unterstiitzung. Der BBP/GOP leistet hierzu einen wichtigen
Beitrag (Schaffung von Wohnbaufldchen und dadurch Schaffung der Vo-
raussetzung fiir neue positive Entwicklungsansétze z. B. in Form des Zu-
zuges von Neublirgern). Auf die Ausflihrungen in Teil A. Kapitel 6.1.2
(,Grundsétze (G) der Raumordnung®) und in Teil A. Kapitel 2 (,Planungs-
anlass und Planungsziele®) wird hingewiesen. Diesbeziigliche Zielvorga-
ben sind berticksichtigt.

e TeilrAume mit wirtschaftlichen oder sozio6konomischen Nachteilen sowie
Teilrdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu beflrchten ist, wer-
den unabhangig von der Festlegung als Verdichtungsraume oder Iandli-
cher Raum als Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt (s.
Kap. 2.2.3 (2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Damit alle Teilrdume an einer positiven Entwicklung teilhaben und zur
Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Landes beitragen kénnen, miis-
sen u. a. lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Engpésse abgebaut
werden. Teilrdume, die hinsichtlich der 6konomischen Ausgangslage den
allgemeinen Entwicklungsstand noch nicht voll erreicht oder bei denen die
Gefahr einer unterdurchschnittlichen Entwicklung besteht (Teilrdume mit
besonderem Handlungsbedarf), haben einen besonderen Anspruch auf
Teilhabe an der wirtschaftlichen Entwicklung. Die Stadt Bad Staffelstein
liegt in einem Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf. Der BBP/GOP
sichert Flachen fiir positive Neuentwicklungen (Steigerung der Attraktivitat
der Stadt Bad Staffelstein als Wohn-/Lebensstandort).

e Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln
(s. Kap. 2.2.4 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf dieser Grundlage wird der Stadt Bad Staffelstein eine Entwicklungs-
prioritat eingerdumt, von der sie Gebrauch macht. Dieses Vorrangprinzip
trégt dazu bei, bestehende strukturelle Defizite abzubauen und mdéglichst
keine neuen Defizite entstehen zu lassen. Auf die vorhergehenden Aus-
fihrungen zu Kap. 2.2.3 (Z, LEP) wird verwiesen. Diese gelten hier sinn-
gemél3. Die Stadt Bad Staffelstein ermdglicht/unterstiitzt mit dem
BBP/GOP die ihrem Zusténdigkeits-/Verantwortungsbereich zufallende,
vorrangige Entwicklung.

¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen (s. Kap. 3.2
(Z), LEP).
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Hierzu wird festgestellt:

Der vorliegende Geltungsbereich ist von Siedlungsflachen umgeben und
schafft eine sinnvolle Siedlungsabrundung. In Teil A. Kapitel 2 (,Pla-
nungsanlass und Planungsziele®) hat die Stadt Bad Staffelstein umfas-
send dargelegt, warum Innenentwicklungspotenziale an anderer Stelle
begriindet nicht zur Verfligung stehen bzw. nicht aktiviert werden kénnen.

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen (s. Kap. 3.3 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die geplante Siedlungsfldche bindet an eine geeignete, bestehende Sied-
lungseinheit an. Eine Zersiedlung der Landschaft und/oder ein ungeglie-
derte, bandartige Siedlungsentwicklung werden in Folge des BBP/GOP
nicht ausgelést. Auf diese Weise gewéhrleistet die Stadt Bad Staffelstein
auch einen wirtschaftlichen Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichen-
de Auslastung bestehender technischer Versorgungs- und Entsorgungs-
einrichtungen.

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten
und durch Aus-, Um- und NeubaumalRnahmen nachhaltig zu erganzen (s.
Kap. 4.1.1 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Vorhandene Verkehrsinfrastrukturen (,St. - Veit - StralRe”) werden durch
die im Plangebiet neu vorgesehene ErschlielSungsstralle sinnvoll ergénzt.
Eine Uberlastung der Bestandsinfrastruktur in Folge der kiinftig zuléssi-
gen Wohnbebauung kann aufgrund der Anzahl kiinftiger Baugrundstiicke
und der hier begrenzten, hoéchstzuldssigen Wohneinheitenanzahl ausge-
schlossen werden. Die Planung erfolgt nachhaltig, sodass kiinftig ein wei-
terer Ausbau der geplanten Verkehrsflachen zur ErschlieBung neuer Fla-
chen mdéglich ist.

Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstarkt zu er-
schlie®en und zu nutzen (s. Kap. 6.2.1 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die im Plangebiet zu erwartenden Dachflachen und AuBenfassaden kiinf-
tiger Hauptgebaude bieten sich fiir die Gewinnung erneuerbarer Energie
an. Der BBP/GOP gibt hierzu Hinweise (s. Teil A. 11.4 ,Energiekonzept®),
auch zum Aspekt der Geothermie (s. Teil A. Kap. 7.6 ,Geothermie®).

Zusammenfassende Bewertung:

Der BBP/GOP entspricht den Zielen des LEP.

Grundsatze (G) der Raumordnung

Fir den BBP/GOP sind im Wesentlichen folgende Grundsatze von Relevanz:
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e Die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Wohnraum sollen geschaffen oder erhalten werden (s. Kap. 1.1.1 (G),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GORP sichert Flachen zur Schaffung neuen Wohnraumes.

o Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen An-
spruche aller Bevdlkerungsgruppen berlicksichtigt werden (s. Kap. 1.1.2
(G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Im Rahmen anderer Bauleitplanverfahren und Baumal3nahmen férderte
die Stadt Bad Staffelstein u. a. die Errichtung von Wohn-, Pflege- und Be-
treuungseinrichtungen flir Senioren, flir die Kinderbetreuung, fiir Industrie,
Gewerbe und Handel sowie von Siedlungsflichen zur Errichtung von
Mehrfamilienwohngebéuden. Mit dem BBP/GOP bereitet sie die pla-
nungsrechtliche Zuldssigkeit von Einzel-/Doppel- und Mehrfamilienhdu-
sern vor und zielt hier auf eine weitere Interessentengruppe ab (z. B. Fa-
milien). Sie fachert ihr Grundstiicksangebot und das Spektrum dort zulés-
siger Bauweisen auf. Ihr strategisches Vorgehen zeigt, dass die Stadt Bad
Staffelstein bei raumbedeutsamen Planungen alle Bevélkerungsgruppen
berticksichtigt.

e Der Ressourcenverbrauch soll vermindert werden und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (s. Kap. 1.1.3 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Nach diesem Grundsatz sollen die natlirlichen Ressourcen (z. B. Wasser,
Boden, Freiraum) nur in dem Mal3e in Anspruch genommen werden, wie
es fir das Allgemeinwohl vertréglich ist. Dies bedeutet, dass unvermeid-
bare Eingriffe ressourcenschonend erfolgen sollen. Die Stadt Bad Staffel-
stein hat die geplante Flacheninanspruchnahme dargelegt/begriindet. Bei
der Bereitstellung von Baulandfldchen zur Realisierung eines neuen
Wohngebietes handelt es sich um einen Belang im éffentlichen Interesse.
Aus den getroffenen Festsetzungen (z. B. Festsetzung einer héchstzulas-
sigen GRZ, Festsetzung von Dachbegriinungsmalinahmen) geht hervor,
wie und in welchem Umfang der BBP/GOP der Forderung Rechnung
tragt, unvermeidbare Eingriffe ressourcenschonend auszufiihren. Er ist
unter Berlicksichtigung der értlichen Topografie darauf ausgerichtet, auf
Basis der zuldssigen Bauformen die vorhandenen Fldchen optimal und ef-
fektiv zu nutzen (z. B. Minimierung des Fldchenanteiles von Erschlie-
Bungsstrallen zu Gunsten von Wohnbaufldchen, insofern ErschlieBung
vieler Baufldche mit wenig Verkehrsflachen).

¢ Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich moglichst aus-

gewogene Bevdlkerungsentwicklung sollen geschaffen werden (s. Kap.
1.2.1 (G), LEP).
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Hierzu wird festgestellt:

Die Stadt Bad Staffelstein leistet diesem Grundsatz durch die getroffenen
Festsetzungen Folge und schafft die Grundlage fiir eine ausgewogene
Beviélkerungsentwicklung innerhalb des Gemeindegebietes.

o Die Abwanderung vor allem junger Bevdlkerungsgruppen soll insbesonde-
re in denjenigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wan-
del betroffen sind, vermindert werden. Hierzu sollen bei raumbedeutsa-
men Planungen und Mallnahmen die Moglichkeiten zur Schaffung und
zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen, zur Siche-
rung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie zur
Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Le-
bensumfeldes insbesondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Stu-
denten sowie fur Familien und altere Menschen genutzt werden (s. Kap.
1.2.2 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GOP und die hier kiinftig zuldssigen Nutzungen tragen zur Star-
kung der Stadt Bad Staffelstein als attraktives Wohn-, Arbeits- und Le-
bensumfeld bei. Dadurch will die Stadt Bad Staffelstein gezielt einer Ab-
wanderung sowie den Folgen des demographischen Wandels auch kiinf-
tig entgegenwirken, so wie sie das bereits auch in der Vergangenheit mit
Erfolg getan hat (s. diesbezliglich relevante Ausfiihrungen in Teil A. Kap.
2 ,Planungsanlass und Planungsziele®).

o Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Bertcksichtigung der
kiinftigen Bevdlkerungsentwicklung und der ékonomischen Tragfahigkeit
erhalten bleiben (s. Kap. 1.2.6 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GORP ist ein Baustein auf dem Weg, eine langfristige Auslastung
bzw. einen langfristig wirtschaftlichen Betrieb vorhandener Versorgungs-/
Entsorgungseinrichtungen sicherstellen zu kbnnen. Hinsichtlich des As-
pektes der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastruktur wird auf die Aus-
fihrungen in Teil A. Kapitel 8.6 (,Hauptversorgungs- und Hauptabwasser-
leitungen®) verwiesen.

e Bei raumbedeutsamen Planungen und MafBnahmen soll auf die Kli-
maneutralitdt in Bayern hingewirkt werden. Den Anforderungen des Kii-
maschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch die Re-
duzierung des Energieverbrauches mittels einer integrierten Siedlungs-
und Mobilitdtsentwicklung (s. Kap. 1.3.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Klimaschutz bedeutet in erster Linie, dass durch die Minimierung von
Treibhausgasen die globale Erwédrmung reduziert wird. Zur Verringerung
der Treibhausgasemissionen tradgt insbesondere die Reduzierung des
Energieverbrauches bei. Der BBP/GOP tragt diesem Grundsatz Rech-
nung. Auf die Ausfiihrungen u. a. in Teil A. Kapitel 10 (,Immissions-
schutz®) und in Kapitel 11 (,Umweltbezogene Belange®) wird hingewiesen.
Die getroffenen Festsetzungen (z. B. héchstzuldssige Grundfldchenzahl,
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Dachbegriinung, Pflanzgebote, Verbot von Kies-/Schotterflachen, Ver-
wendung teilversickerungsféhiger Beldge) zu einer klimagerechten Pla-
nung bei. Im Plangebiet wird die Errichtung von Neubauten nach den ak-
tuellen technischen und gesetzlichen Standards erfolgen und insofern von
Gebdauden, die den aktuellen Anforderungen unter dem Aspekt des Ener-
gieverbrauches und damit des Klimaschutzes gerecht werden. Es handelt
sich um einen integrierten Standort und um eine Siedlungsentwicklung im
Sinne des Grundsatzes.

o Die raumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen und von klimabe-
dingten Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Maflinahmen berilcksichtigt werden. In allen Teilrdumen, insbesondere in
verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Freiflachen wie Grin- und
Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesse-
rung der thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu ange-
legt, erhalten, entwickelt und von Versiegelung freigehalten werden (s.
Kap. 1.3.2 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Das Plangebiet liegt im ,Allgemeinen léandlichen Raum*® und nicht in einem
Verdichtungsraum. Durch den Klimawandel werden sich Héaufigkeit und
Intensitét von Extremwetterereignissen und Naturgefahren (z. B. Uber-
schwemmungen, Stiirme, Trockenperioden, Hitzewellen) erhéhen. Zum
Schutz der Bevédlkerung, der Siedlungen und der Infrastruktur sind vor-
sorglich die vorhandenen Kenntnisse und Risikoabschétzungen (iber Ge-
fahrenpotenziale in die planerische Abwégung einzubeziehen. Die Stadt
Bad Staffelstein hat gepriift, ob das Plangebiet innerhalb von Gefahren-
und Risikofldachen liegt. Es liegt nicht innerhalb von Bereichen mit ,Geori-
siken® (z. B. grol3flachige Senkungsgebieten, Erdféllen/Dolinen, Stein-/
Blockschldgen, Rutschungsbereiche). Es liegt nicht innerhalb wassersen-
sibler Bereiche, von Hochwassergefahrenflachen, von Uberschwem-
mungsgebieten o. 4. Die getroffenen Festsetzungen (z. B. héchstzuléssi-
ge GRZ, Pflanzgebote, Vorgaben zur Gestaltung privater Griin-/ Freifla-
chen) gewdébhrleisten ein gesichertes Mal3 nicht iberbaubarer Frei-/ Griin-
flachen und beriicksichtigen die Vorgaben des LEP. Um ein gesundes
Klima im Siedlungsbereich zu erhalten, die Aufheizung der Luft zu ver-
mindern, einem gesundheitsgefdhrdenden Hitzestress vorzubeugen und
um Luftverunreinigungen abzubauen, muss ein ungehinderter Luftaus-
tausch mit der freien Landschaft gewéhrleistet werden. Hierzu ist im kon-
kreten Planfall festzustellen: Das Plangebiet liegt gemall Auskunft der
Schutzgutkarte ,Luft und Klima“ des Landschaftsentwicklungskonzeptes
fir die Region ,Oberfranken - West“ (LEK) innerhalb von Fldchen mit ei-
ner hohen Kaltluftproduktionsfunktion, jedoch nicht innerhalb von Fléachen,
die als Kaltlufttransport-, als Kaltluftsammel- und/oder als Frischlufttrans-
portweg dienen und nicht innerhalb von Frischluftentstehungsgebieten.
Das Plangebiet liegt in einer Fldche mit hoher Inversionsgefdhrdung und
einer vorhandenen Kaltluftgefdhrdung. GemanR der Zielkarte ,Luft und
Klima“ (LEK) liegt das Plangebiet innerhalb von Flachen mit einer allge-
meinen Bedeutung fiir den bioklimatischen Schutz. Aufgrund der Lage
und der vergleichsweise geringen Gréf3e handelt es sich nicht um die
Uberplanung von fiir das Gesamtgemeindegebiet klimarelevanter FIl&-
chen, auch nicht um die Uberplanung von fiir das lokale Kleinklima in Bad
Staffelstein relevanter Fldchen.
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o Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, er seine eigenstandige Siedlungs-, Freiraum-
und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und er seine
landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann (s. Kap. 2.2.5 (G),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Stadt Bad Staffelstein liegt im ,Allgemeinen landlichen Raum®. Die mit
dem BBP/GOP verfolgten Ziele und die auf dieser Grundlage kiinftig zu-
lassigen Nutzungen/Einrichtungen entsprechen den Vorgaben des
Grundsatzes.

o Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfs-
orientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderun-
gen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zu-
sammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden. Flachen-
und energiesparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den (s. Kap. 3.1.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Stadt Bad Staffelstein stellt eine optimierte ErschlieBungskonzeption
(nahezu vollstandige, beiderseitige Bebaubarkeit, wenig Verkehrsflache
zu Gunsten vieler Baufldchen) sicher. Die gewéhlte Festsetzung hinsicht-
lich der Bauform (Einzel-/Doppel-/Mehrfamilienhduser) eréffnet die Mdg-
lichkeit zu verdichtetem Wohnen im Sinne des Grundsatzes 3.1.1 (LEP).
Wesentliches stadtebauliches Argument fiir die getroffene Planungsent-
scheidung ist die Wahrung eines baulich einheitlichen Kontextes zwischen
der bestehenden Siedlungsfldchencharakteristik und dem neuen Bauge-
biet. Auf die Ausfiihrungen zu den Grundsétzen 1.2.1, 1.2.2, 1.2.6 (LEP)
wird verwiesen. Diese gelten hier entsprechend. Der Umfang der geplan-
ten Siedlungsentwicklung orientiert sich an der Erhaltung und an der an-
gemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur und
berticksichtigt 6kologische, 6konomische, soziale und baukulturelle As-
pekte.

e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur, sollen vermieden werden (s. Kap. 3.3 (G),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Eine Zersiedelung der Landschaft bzw. des Siedlungskérpers erfolgt
nicht. Die geplante Bauflachenausweisung erfolgt im direkten Anschluss
an bestehende Bau-/Verkehrsflichen. Mit Blick auf die Planzeichnung
sind weder eine ungegliederte noch eine bandartige Siedlungsstruktur zu
diagnostizieren. Es erfolgt eine stéadtebaulich schliissige Abrundung des
bestehenden Ortsrandes.

e Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensub-
stanz erhalten werden. Insbesondere fur die Landwirtschaft besonders
geeignete Flachen sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fir
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andere Nutzungen in Anspruch genommen werden (s. Kap. 5.4.1 (G),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Forstwirtschaftlich genutzte Fldchen sind nicht vorhanden. Es kommt zur
Uberplanung landwirtschaftlich genutzter Fldchen (Ackerfléchen). Gemé&l
amtlicher Bodenschétzung handelt es sich bei den im Plangebiet liegen-
den Bbéden um Fldéchen der Klasse ,Ackerland”. Sie bestehen aus stark
lehmigem Sand (SL) oder sandigem Lehm (sL) der Zustandsstufe 4 (mitt-
lere bis geringe Ertragsféahigkeit, gekennzeichnet durch eine nur 10 bis 25
cm maéchtige Krume, die sich deutlich/allméhlich von einem verdichte-
ten/schwach rohen Untergrund absetzt, der nur eine geringe Durchwurze-
lung mit Faserwurzeln zulésst). Es handelt sich um Béden des Diluviums.
Das sind Béden, die in der Eiszeit durch Anschwemmung und Gletscher-
ablagerung entstanden sind. Die Bodenzahl liegt bei 35 - 53, die Acker-
zahl bei 35 - 54. Aus den in Teil A. Kapitel 2 (,Planungsanlass und Pla-
nungsziele) genannten Griinden kann die Stadt Bad Staffelstein dem Er-
halt der landwirtschaftlichen Fldchen keinen Vorrang einrdumen.

e Potenziale der Energieeinsparung und der Energieeffizienzsteigerung sol-
len durch eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt wer-
den (s. Kap. 6.1.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Es handelt sich um einen integrierten Standort, der flir die geplante, mal3-
stabsgerechte Siedlungsfldchenerweiterung geeignet und durch beste-
hende, offentliche StralBenverkehrsfldche erreichbar und erschlossen ist.
Dies tragt zu einer Minimierung des ErschlieBungsaufwandes, der Erzeu-
gung der durch kiinftigen Fahrverkehr verursachten Emissionen bzw. des
dadurch veranlassten Energieverbrauches bei. Hier neu errichtete Ge-
bédude miissen/werden hinsichtlich des Aspektes der Energieeinsparung
bzw. der Minimierung des Energieverbrauches den aktuellen Standards,
geltenden Richtlinien, DIN - Normen und Verordnungen entsprechen. Der
BBP/GOP enthélt Vorgaben und Empfehlungen, die zur Energieeinspa-
rung und zur Energieeffizienzsteigerung beitragen (z. B. Empfehlungen
zur Gebédudeausrichtung, Festsetzungen zur Bauweise, Empfehlungen
zum Einsatz und zur Verwendung von Anlagen zur Gewinnung regenera-
tiver Energie).

e Auf einen verstarkten Ausbau der Photovoltaik auf Dachflachen und an-
derweitig bereits Uberbauten Flachen soll hingewirkt werden (s. Kap. 6.2.2
(G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Planbegriindung gibt hierzu erste Hinweise (s. Teil A. Kap. 9.2 ,Dach-
gestaltung®, Teil A. Kap. 11.4 ,Energiekonzept”).

e Die Potenziale der Tiefengeothermie sollen neben der Stromerzeugung

insbesondere fur die Warmeversorgung und Warmeverteilung ausge-
schopft werden (s. Kap. 6.2.6 (G), LEP).
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Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GOP gibt hierzu erste Hinweise (s. Teil A. Kap. 7.6 ,Geother-
mie”).

e Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Er-
holungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden (s. Kap. 7.1.1
(G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Inanspruchnahme von Natur und Landschaft erfolgt gemél3 den ge-
setzlichen Vorgaben nur in dem Umfang, der fir die Umsetzung der stad-
tebaulichen Entwicklungsziele der Stadt Bad Staffelstein notwendig ist.
Dem Erhalt von Natur und Landschaft kann innerhalb der Geltungsbe-
reichsflichen kein Vorrang eingerdumt werden. Die Plangebietsflachen
spielen weder als Raum fiir eine aktive Erholung der Offentlichkeit/ Allge-
meinheit (z. B. keine Erholungsstrukturen wie Sitzgelegenheiten, Aus-
sichtspunkte, Spielplédtze, schattenspendende Gehdlze vorhanden) noch
fir die derzeit noch in Ortsrandlage befindlichen Wohngrundstiicke (z. B.
Naturbeobachtung) sowie fiir Spaziergdnger, Radfahrer, Jogger, Walker
o. &. entlang der im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Feldwege und
Strallen eine Rolle. Es handelt sich um einen rdumlich nachvollziehbaren
Liickenschluss zwischen bereits bestehenden, bebauten Siedlungsfla-
chen. Dariiber hinausgehende, aullerhalb des Geltungsbereiches an-
grenzende Fldachen bleiben als Erholungsraum und Lebensgrundlage fiir
den Menschen erhalten.

e Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt wer-
den. Insbesondere sollen Gewasser erhalten und renaturiert, geeignete
Gebiete wieder ihrer nattrlichen Dynamik Uberlassen, 6kologisch wertvol-
le Grunlandbereiche erhalten und vermehrt und Streuobstbestéande erhal-
ten, gepflegt und neu angelegt werden (s. Kap. 7.1.5 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Bei den lberplanten Bereichen handelt es sich nicht um &kologisch be-
deutsame Naturrdume im Sinne des LEP. FlieBgewésser sind nicht vor-
handen bzw. werden von der Planung nicht tangiert, ebenso keine wert-
vollen, gesetzlich geschiitzten Griinlandbereiche und keine Streuobstbe-
sténde.

e Lebensraume flir wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert
und insbesondere auch unter dem Aspekt des Klimawandels entwickelt
werden. Die Wanderkorridore wildlebender Arten an Land, im Wasser und
in der Luft sollen erhalten und wiederhergestellt werden (s. Kap. 7.1.6 (G),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Wanderkorridore in der Luft bleiben unbeeintrachtigt. Durch die unver-
meidbare Fldacheninanspruchnahme und durch die Bauflachenauswei-
sung kommt es teilfldchig zu einem Verlust landgebundener Lebensrdume
bzw. zu einer Verschiebung von Lebensraumspektren. Wildwechsel o. &.
konnten nicht festgestellt werden, so dass diesbeziigliche Beeintrachti-
gungen ausgeschlossen sind. Bereits derzeit entfalten sowohl die westlich
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benachbarten Strallenflichen als auch die Ostlich, nérdlich und stidlich
benachbarten Siedlungsflachen erhebliche Barrierewirkungen im Hinblick
auf Wechselbeziehungen der Plangebietsflichen mit der freien Land-
schaft. In Folge des BBP/GOP kommt es unter diesem Aspekt weder zu
einer Verbesserung noch zu einer Verschlechterung. Der BBP/GOP sieht
eingriffsminimierende Mal3nahmen vor, die dem Schutz insbesondere der
Fauna dienen (z. B. Verbot von Einfriedungsmauern, festgesetzter Bo-
denabstand von Einfriedungen, insektenfreundliche Beleuchtung, Pflanz-
gebote, Vorgaben zur Verwendung von Insektenndhrgehblzen).

e Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfaltigen
Funktionen im Naturhaushalt und seine Okosystemleistungen auf Dauer
erflillen kann (s. Kap. 7.2.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GOP sieht MalRnahmen zur Minimierung von Auswirkungen auf
das Grundwasser vor (z. B. teilversickerungsféhige Beldage, Dachbegrii-
nungsmalnahmen, héchstzuldssigen GRZ, Entwédsserung im Trennsys-
tem).

o Die Risiken durch Hochwasser sollen so weit als moglich verringert wer-
den. Hierzu sollen die natlrliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der
Landschaft erhalten und verbessert, Rickhalteraume an Gewassern von
mit dem Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden Nutzungen freigehal-
ten sowie Siedlungen vor einem mindestens hundertjahrlichen Hochwas-
ser geschitzt werden (s. Kap. 7.2.5 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten und/oder fakti-
schen Uberschwemmungsgebietes oder innerhalb wassersensibler Berei-
che. Der BBP/GORP trifft Festsetzungen bzw. gibt Hinweise und Empfeh-
lungen beziiglich des Schutzes kiinftiger baulicher Anlagen gegenliber
dem Einfluss von ungeordnet abflieRendem Oberflachenwasser bzw. ge-
geniiber hohen Grundwasserstéanden. Ergdnzend sind Festsetzungen ge-
troffen, die dem Erhalt der Versickerungsfdhigkeit des Bodens und damit
dem vorbeugenden Hochwasserschutz dienen. Im Ubrigen gelten die
Ausfiihrungen zum Grundsatz 7.2.1 (LEP) hier sinngema.

o Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und
regionalen Vielfalt geschitzt und erhalten werden. Historische Innenstad-
te und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwirdigen oder orts-
bildpragenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden
(s. Kap. 8.4.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Bau-, Boden- und/oder sonstige Kulturdenkméler sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Zusammenfassende Bewertung:
Der BBP/GOP entspricht den Grundsatzen des LEP.
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6.2

6.2.1

Regionalplan Region ,,Oberfranken - West (4)“ (RP, Stand: 08/2024;
Fortschreibung Ziel B V 2.5.2 ,Windenergie*)

Ziele (Z) der Raumordnung

Die
(4)".

Stadt Bad Staffelstein gehdrt zur Planungsregion ,Oberfranken - West
Bad Staffelstein ist als Mittelzentrum (s. Abb. 4, roter Kreis) und gemein-

sam mit der Stadt Lichtenfels als zentraler Doppelort (s. Abb. 4, schwarze
Verbindungslinie zwischen roten Kreisen) ausgewiesen. Die Stadt Bad Staf-
felstein liegt innerhalb des ,Allgemeinen landlichen Raumes*® (s. Abb. 4, hell-
gelbe Flachen) bzw. innerhalb eines Raumes mit besonderem Handlungsbe-

darf

Abb.

(s. Abb. 4, hellblaue Senkrechtparallelschraffur).

5 e Dy 9 'l f
5 . il 1 E: £ Kasendor?

4: Ziele der Raumordnung (Lage der Stadt Bad Staffelstein markiert mit weiBem

Pfeil, Darstellung genordet, o. M., Quelle: RP)

Fir den BBP/GOP sind im Wesentlichen folgende Ziele von Relevanz:

Die raumliche Ordnung und Entwicklung soll dazu beitragen, zwischen
den Teilrdumen der Region unausgewogene Strukturen abzubauen oder
zu vermeiden, die innere Verflechtung zu férdern und die Anziehungskraft
der Region als Lebens-, Arbeits- und Erholungsraum zu verstarken (s.
Kap. Al 2 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GOP tragt zur Umsetzung dieses Leitbildes bei. Die durch den
BBP/GOP vorbereitete, rdumliche Ordnung/Entwicklung dient u. a. auch
der Schaffung von Flachen fiir neuen Wohnraum. Dies trégt zur Starkung
der Stellung der Stadt Bad Staffelstein innerhalb der Region und damit zur
Stérkung der Region selber bei.

Die nachhaltige Leistungsfahigkeit der naturlichen Lebensgrundlagen soll
erhalten und verbessert werden. Zwischen der wirtschaftlichen Entwick-
lung und dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen soll ein wirksa-
mer Ausgleich angestrebt werden (s. Kap. A 15 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die nachhaltige Leistungsfahigkeit der natlirlichen Lebensgrundlagen wird
in Folge des BBP/GOP nicht dauerhaft erheblich beeintrachtigt, zumal die
Planung MalBnahmen zur Eingriffsminimierung vorsieht und der geforderte
Ausgleich zwischen den Belangen der Siedlungsflachenentwicklung und
denen von Natur und Landschaft berticksichtigt ist.
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e Auf die Verringerung negativer Verdichtungsfolgen (z. B. Luftverunreini-
gung, Larmbelastigung und Uberlastung des Verkehrsnetzes) soll hinge-
wirkt werden. Dazu soll vor allem eine glnstige Zuordnung von Wohn-
und Arbeitsstatten angestrebt werden (s. Kap. A ll 1.1.4 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GORP stellt die geforderte, giinstige Zuordnung sicher und tragt
zur Verringerung der genannten Negativaspekte bei. Eine schalltechni-
sche Untersuchung liegt vor. Auf deren Grundlage sind Festsetzungen
zum Schutz der geplanten Siedlungsfldchen erarbeitet und es ist nachge-
wiesen, dass vom Plangebiet keine unzuldssigen Beeintrdchtigungen auf
die umgebenden Siedlungsfldchen einwirken werden. Hinsichtlich der
Luftreinhaltung gelten die aktuellen, einschldgigen Gesetze, Verordnun-
gen, DIN - Normen usw.

o Die Attraktivitdt des landlichen Raumes als eigenstandiger Lebensraum
der Region soll gesichert und durch Verbesserung der Arbeits- und Aus-
bildungsmdglichkeiten, erhdht werden (s. Kap. A ll 1.2.1 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die vorhergehenden Ausfiihrungen (s. Teil A. Kap. 2 ,Planungsanlass
und Planungsziele®) wird hingewiesen. Der BBP/GOP tréagt dieser Vorga-
be Rechnung.

e Die naturlichen Lebensgrundlagen sind in der Region und ihren Teilrau-
men nachhaltig zu schitzen, zu erhalten. Boden, Wasser und Luft sollen
von Schadstoffen, die den Naturhaushalt belasten, befreit und freigehal-
ten werden. Eine vielféltige Pflanzen- und Tierwelt soll dabei angestrebt
werden (s. Kap. All 2.1 (Z2), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Soweit im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung méglich, beriicksich-
tigt der BBP/GOP die Belange der Pflanzen-/Tierwelt mittels Festsetzun-
gen. Neubauten sind im Hinblick auf ihr Emissionsverhalten geméal den
aktuell geltenden Richtlinien und Vorgaben auszufiihren, so dass die Er-
richtung baulicher Anlagen nach den neuesten Standards sichergestellt ist
und insofern negativ erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgliter Boden,
Wasser und Luft vermieden bzw. minimiert werden.

o In allen Teilen der Region ist die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
zu sichern, Uberbeanspruchungen sind zu vermeiden. GroRflachige, bis-
her nicht oder nur gering beeintrachtigte Landschaftsbereiche sollen er-
halten werden (s. Kap. A ll 2.2 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der Begriindung zu Punkt A Il 2.2 (Z) des RP ist folgendes zu entnehmen:
LZur Erhaltung eines funktionsfahigen Naturhaushaltes ist die Sicherung
des naturlichen Potenziales dringend notwendig. Deshalb miissen sich
die Nutzungsanspriiche an die Landschaft grundsétzlich an der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes orientieren. Diese ist aufgrund der Natur-
ausstattung und bestehender Vorbelastungen in den einzelnen Teilrdu-
men sehr unterschiedlich ausgebildet. Verdnderungen der Funktionsfé-
higkeit kbnnen bereits eintreten, wenn ein Faktor des Naturhaushaltes be-
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lastet wird. Deshalb hat ein Nutzungsanspruch grundsétzlich dort seinen
glinstigen Standort, wo er Naturhaushalt und Landschaftsbild am wenigs-
ten beeintréchtigt.” Bei dem gewéhlten Standort handelt es sich um Fla-
chen, die ausreichend leistungsfahig sind, die Folgen der Planung bewal-
tigen zu kénnen. Aufgrund der bereits bestehenden umgebenden Préa-
gung hélt die Stadt Bad Staffelstein den Standort auch unter dem Aspekt
des Landschaftsbildes fiir geeignet. Es handelt sich demnach nicht um
nicht bzw. nur gering beeintrdchtigte Landschaftsbereiche, die vorrangig
zu erhalten wéren. Die sog. ,freie Landschaft® existiert in Wirklichkeit
kaum noch. Nur noch in wenigen Landschaftsrdumen sind im Umbkreis
von 15 Gehminuten bzw. 1,5 km keine Bauten, StraBen oder Hochspan-
nungsleitungen anzutreffen. GroB3flachige, bisher nicht oder nur gering
beeintréachtigte Landschaftsbereiche haben wegen ihrer &kologischen
Ausgleichsfunktion und als Regenerationsrdume fiir die Tierwelt und fiir
den erholungssuchenden Menschen gro8e Bedeutung. In der Region sind
geméal den Ausfihrungen in der Begriindung zum RP nur noch einige
grélBere geschlossene Waldgebiete diesen bisher unbeeintrachtigten
Landschaftsrdumen zuzurechnen. Demnach gehéren die Plangebietsfla-
chen nach dem Verstdndnis des RP nicht zu den unter diesem Aspekt zu
schiitzenden Landschaftsrdumen. Waldfldchen sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Benachbarte Waldfléchen sind nicht betroffen. Einen Wider-
spruch bzw. einen unzuldssigen Konflikt kann die Stadt Bad Staffelstein
nicht erkennen. Es ist auch nicht ersichtlich, wie in Folge der Baugebiets-
ausweisung die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes dauerhaft nach-
haltig und erheblich beeintréchtigt werden kbnnte. In Folge der Auswei-
sung des Plangebietes kann eine Uberbeanspruchung von Natur und
Landschaft vor Ort nicht diagnostiziert werden. Hier ist nach Einschétzung
der Plangeberin von einer geringen Beeintrdchtigung des ortlichen Land-
Schaftsbereiches auszugehen.

e Die wertvollen Landschaftsteile der Region sollen als ein Netz von Natur-
parken, Landschaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Naturdenkma-
lern und Landschaftsbestandteilen gesichert, entwickelt und im notwendi-
gen Umfang gepflegt werden (s. Kap. A Il 2.5 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die Ausflihrungen in Teil A. Kapitel 7.2 (,Schutzgebiete®) wird verwie-
sen. Wertvolle Landschaftsteile im Sinne des RP (z. B. Naturparke, Land-
schaftsschutzgebiete, landschaftliche Vorbehaltsgebiete) sind im Plange-
biet nicht vorhanden.

o Auf die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energiequellen
soll in allen Teilrdumen der Region hingewirkt werden (s. Kap. B V 2.5.1
(2), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Planbegriindung gibt hierzu erste Hinweise (s. Teil A., Kap. 7.6 ,Ge-
othermie“ und Teil A. Kap. 11.4 ,Energiekonzept®).

¢ Vor Inanspruchnahme unbebauter Flachen im Auf3enbereich sind alle Po-
tenziale der Innenentwicklung zu prifen und vorrangig zu nutzen soweit
sie mit den stadtebaulichen Zielen vereinbar und verfigbar sind (s. Kap.
B VI 1.5 (2), RP).
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6.2.2

Hierzu wird festgestellt:

Die Stadt Bad Staffelstein hat dargelegt (s. Teil A. Kap. 2 ,Planungsanlass
und Planungsziele®), warum die Inanspruchnahme bisherige Aulenbe-
reichsflachen begriindet und insofern gerechtfertigt ist und warum Innen-
bereichsfldchen nicht genutzt werden kbnnen.

¢ In allen Gemeinden ist ein Flachenmanagement umzusetzen. Strategien
zur Baulandaktivierung sind zu entwickeln und systematisch umzusetzen
(s. Kap. B VI 1.6 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die diesbeziiglich relevanten Ausfiihrungen in Teil A. Kapitel 2 (,Pla-
nungsanlass und Planungsziele®) wird hingewiesen.

¢ In allen Gemeinden ist der Entstehung von Baullicken und Bodenspekula-
tion durch geeignete Instrumente entgegenzuwirken (s. Kap. B VI 1.7 (2),
RP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die diesbeziiglich relevanten Ausfiihrungen in Teil A. Kapitel 2 (,Pla-
nungsanlass und Planungsziele®) und zu Ziel BVI 1.6 (RP) wird hingewie-
sen. Diese gelten hier sinngemaf8. Dem Entstehen von Baullicken wirkt
die Stadt Bad Staffelstein mit der Festlequng eines Bauzwanges entge-
gen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des BBP/GOP bzw. seines Umfeldes sind
keine Gebietskategorien mit Steuerungsfunktion, d. h. weder Vorrang- noch
Vorbehaltsgebiete fir die Windenergienutzung, flir Bodenschatze, flr den
Hochwasserschutz und/oder fur die Wasserversorgung ausgewiesen. Das
Plangebiet liegt nicht innerhalb regionaler Griinzige, nicht innerhalb von FIa-
chen des Trenngriins, nicht innerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete und
gleichfalls nicht innerhalb von Landschaftsschutzgebieten und von Naturpar-
ken.

Zusammenfassende Bewertung:
Der BBP/GOP entspricht den Zielen des RP.

Grundsatze (G) der Raumordnung
Fir den BBP/GOP sind im Wesentlichen folgende Grundsatze von Relevanz:

¢ Landschaften mit besonderer Bedeutung fir das Landschaftsbild sollen
mit ihren charakteristischen Strukturen und in ihrer Vielfalt erhalten wer-
den (s. Kap. B11.1.2 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Weder bei den im Geltungsbereich liegenden Fldchen noch bei dem das
Plangebiet umgebenden Landschaftsraum handelt es sich um Bereiche
mit besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild (s. auch Begriin-
dungskarte 4 ,Landschaftsbildbewertung®: mittlere Bedeutung). Charakte-
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ristische Strukturen sind nicht vorhanden. Die Plangebietsfldchen sind
nicht von einer besonderen Vielfalt geprégt.

e In allen Teilen der Region sollen Verluste an Bodenflachen durch Versie-
gelung so gering wie mdglich gehalten werden (s. Kap. Bl 1.2.1.1 (G),
RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GORP regelt innerhalb seines Geltungsbereiches den héchstzu-
lassigen Versiegelungsgrad. Die Stadt Bad Staffelstein hat begriindet, wa-
rum die kiinftig neue Versiegelung/Uberbauung notwendig und unver-
meidbar ist (s. Teil A. Kap. 2 ,Planungsanlass und Planungsziele®). Die
Plangeberin hat sich u. a. mit den Aspekten der Aktivierung von Bauland-
reserven und der Innenentwicklung auseinandergesetzt. Die Stadt Bad
Staffelstein hat dargelegt, warum die geplante, neue Bauflachenauswei-
sung alternativios ist. Durch Festsetzungen stellt der BBP/GOP ein klar
definiertes Mal3 kiinftig zulassiger Versiegelung sicher.

¢ In den intensiv landwirtschaftlich genutzten Gebieten der Region, insbe-
sondere im Maintal, in den unteren Talabschnitten seiner Nebenflisse, im
westlichen Albvorland und im Grabfeldgau sowie in den Karstgebieten der
Region soll darauf hingewirkt werden, dass die Funktionsfahigkeit des
Bodens erhalten und soweit moglich wiederhergestellt wird, Erosion ver-
hindert und Schadstoffeintragungen vermieden werden (s. Kap. B |
1.2.1.2 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Aus den Ausfiihrungen zu G 1.2.1.1 (RP) geht hervor, wie die Stadt Bad
Staffelstein dem Erhalt der Funktionsféhigkeit des Bodens Rechnung
tragt. Die dortigen Ausfiihrungen gelten hier sinngeméf3. Gemal der
Schutzgutkarte ,Boden” des Landschaftsentwicklungskonzeptes Ober-
franken (LEK) liegen die Geltungsbereichsflachen innerhalb potenziell ge-
ring erosionsgefédhrdeter Bereiche. In Folge der geplanten Nutzungen er-
geben sich keine besonderen Schadstoffeintragungsrisiken.

e In der gesamten Region, insbesondere in den Verdichtungsraumen, soll
eine weitere Verbesserung der lufthygienischen Situation angestrebt wer-
den (s. Kap. B11.2.3.1 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

In Folge des BBP/GOP und der auf dieser Grundlage zukiinftigen Nut-
zung wird sich keine signifikante Verschlechterung der lufthygienischen
Situation ergeben. Das Plangebiet liegt nicht in einem Verdichtungsraum.

e Gebiete mit hervorragender und besonderer Bedeutung fur die Sicherung
des Kalt- und Frischlufttransportes sollen erhalten und Nutzungsanderun-
gen vermieden werden (s. Kap. B11.2.3.2 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Das Plangebiet liegt in keiner der gemaf Begriindung zum RP ausgewie-
senen Kalt- und Frischluftleitbahnen.
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e Ortsrander sollen so gestaltet werden, dass sie das Landschaftsbild in ei-
nem moglichst geringen Malle beeintrachtigen (s. Kap. B | 1.4.1.2 (G),
RP)

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GOP hat diesbezliglich wirksam werdende Festsetzungen ge-
troffen (z. B. Pflanzgebote, Vorgaben zur Dach-/Fassadengestaltung,
Festsetzung héchstzuldssiger Geschossigkeiten und Gebédudehdhen).

e In den Siedlungsbereichen soll darauf hingewirkt werden, dass vorhande-
ne Grun- und Freiflachen sowie wertvolle Baumbesténde erhalten und
neu geschaffen werden (s. Kap. B 11.4.1.3 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Im Plangebiet sind keine wertvollen Baumbesténde vorhanden und wer-
den insofern nicht liberplant. Bei den (berplanten Flachen handelt es sich
nicht um erhaltenswiirdige/-werte Griin-/Freifldéchen im Sinne des Grund-
satzes.

o Visuelle Leitlinien, Héhenriicken und landschaftspragende Elemente mit
sehr hoher und hoher Fernwirkung sowie dkologisch wertvolle und erhal-
tenswerte Flachen, insbesondere in den Naturparken und Fremdenver-
kehrsgebieten, sollen von weithin sichtbaren Infrastruktureinrichtungen
freigehalten werden (s. Kap. B 1 1.4.2.3 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Diesbeziigliche Elemente und/oder Flachen sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Es erfolgt keine Planung weithin sichtbarer Infrastruktureinrich-
tungen, Siedlungsfldchen o. &.

¢ Die historische Kulturlandschaft soll erhalten, gepflegt und gegebenenfalls
saniert werden (s. Kap. B 1 1.4.2.5 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Bei den (iberplanten Flachen handelt es sich nicht um schitzenswerte,
historische Kulturlandschaftsflachen. Nach der Begriindungskarte 4
,Landschaftsbildbewertung” handelt es sich diesbeziiglich um Flachen mit
mittlerer Bedeutung.

¢ Landschaftsrdume mit besonderer Bedeutung fir die Erholung, insbeson-
dere landschaftliche Vorbehaltsgebiete, sollen unter Berlicksichtigung ih-
rer landschaftlichen Potenziale und des Naturhaushaltes gesichert, ge-
pflegt und genutzt werden (s. Kap. B 1 1.4.2.6 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Das Planungsvorhaben flihrt nicht zu einer Beeintrdchtigung von Land-
schaftsrdumen mit besonderer Bedeutung fiir die Erholung.

e Die Siedlungsentwicklung soll nachhaltig und bedarfsgerecht erfolgen.

Dabei sollen der demographische Wandel und seine Folgen besonders
bertcksichtigt werden (s. Kap. B VI 1.1 (G), RP).
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Hierzu wird festgestellt:

Auf die diesbeziiglich relevanten Ausfiihrungen in Teil A. Kapitel 2 (,Pla-
nungsanlass und Planungsziele®) wird hingewiesen; dort hat die Stadt
Bad Staffelstein den Bedarf dargelegt und begriindet.

o Die Siedlungsentwicklung soll soweit moglich in allen Gemeinden der Re-
gion mit den Erfordernissen einer gunstigen Verkehrserschliefung und
-bedienung durch o6ffentliche Verkehrsmittel abgestimmt werden. Im Be-
reich der Haltestellen schienengebundener 6ffentlicher Nahverkehrsmittel
soll auf eine stadtebauliche Verdichtung hingewirkt werden (s. Kap. B VI
1.3 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

In ca. 1,0 km Entfernung befindet sich im Hauptort Bad Staffelstein eine
Regionalbahnhaltestelle. In ca. 50,0 m Entfernung &stlich auBBerhalb des
Plangebietes befindet sich eine Bushaltestelle (,Bad Staffelstein Real-
schule®). Eine glinstige VerkehrserschlieBung mit Offentlichen Nahver-
kehrsmitteln ist sichergestellt.

o Auf flacheneffiziente Siedlungsformen sowie eine angemessene Verdich-
tung bestehender Siedlungsgebiete soll geachtet werden (s. Kap. B VI 1.4
(G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GORP ldsst die Realisierung flacheneffizienter Bauweisen (Dop-
pelhduser, Mehrfamilienhduser, Reihenhduser) zu. Die Planung stellt eine
stadtebaulich angemessene und vertrdgliche verdichtet Bauweise sicher,
die sich in die Umgebung einftigt.

e Bei allen Siedlungstatigkeiten sollen die Herausforderungen durch den
Klimawandel bertcksichtigt werden. Insbesondere bei der Ausweisung
neuer Baugebiete und bei der Nachverdichtung soll auf klimaresiliente
und wassersensible Konzepte und Bauweisen geachtet werden (s. Kap.
B VI 1.9 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GOP berticksichtigt diesbeziigliche Vorgaben mittels Festset-
zungen.

e Besonders schitzenswerte Landschaftsteile sowie der Zugang zu diesen
sollen grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten werden. In der Re-
gion sollen dabei vor allem beachtet werden: Natur- und Landschafts-
schutzgebiete, NATURA - 2000 - Gebiete, Schutzwalder, Erholungswal-
der und Bannwalder, Uberschwemmungsgebiete und Trinkwasserschutz-
gebiete, dkologisch wertvolle Verlandungszonen und Moore, besonders
hervorragende und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschafts-
pragende Hoéhenrlicken, Kuppen, Hanglagen und visuelle Leitstrukturen,
Flachen mit archaologisch bedeutsamen Bodendenkmalern (s. Kap. B VI
2.1 (G), RP).
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Hierzu wird festgestellt:

Von der Planung sind keine besonders schiitzenswerten Landschaftsteile
bzw. deren Zugénglichkeit betroffen.

Dem Entstehen ungegliederter, bandartiger Siedlungsstrukturen soll in al-
len Teilen der Region entgegengewirkt werden (s. Kap. B VI 2.2 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Diesbeziigliche, stadtebauliche Fehlentwicklungen werden in Folge des
BBP/GOP nicht ausgelést, wie mit Blick auf die Planzeichnung und auf
den stadtebaulichen Gesamtkontext festzustellen ist.

Neue Siedlungsgebiete und sonstige Vorhaben sollen unter Bertcksichti-
gung der charakteristischen Orts- und Landschaftsbilder schonend in die
Umgebung eingebunden werden. Dabei soll besonders an den Ortsran-
dern auf eine angemessene Eingriinung geachtet werden (s. Kap. B VI
2.3 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Stadt Bad Staffelstein stellt dies auf Grundlage der getroffenen Fest-
setzungen und értlichen Bauvorschriften sicher.

Der Wohnungsbau soll in allen Gemeinden unter Bericksichtigung der
Bevolkerungs- und Haushaltsstrukturen an die oértlichen Bedarfe ange-
passt werden. Insbesondere auf die Schaffung barrierefreier und bezahl-
barer Wohnangebote ist hinzuwirken (s. Kap. B VI 4.1 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GORP orientiert sich an der der Stadt Bad Staffelstein bekannten
Nachfragesituation.

Zur Erreichung der Klimaziele sollen neue Wohnbausiedlungen moglichst
energieeffizient errichtet werden (s. Kap. B VI 4.2 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Im Plangebiet wird die Errichtung von Neubauten nach den aktuellen
technischen und gesetzlichen Standards erfolgen und insofern von Ge-
béuden, die den neusten Anforderungen auch unter dem Aspekt des
Energieverbrauches und damit des Klimaschutzes gerecht werden. Der
BBP/GORP gibt hierzu wichtige Hinweise.

Zusammenfassende Bewertung:

Der BBP/GOP entspricht den Grundsatzen des RP.

Uberdrtliche Planungen

Gemal § 38 BauGB hat die Stadt Bad Staffelstein im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens bauliche MalRnahmen Uberortlicher Bedeutung aufgrund von
Planfeststellungsverfahren oder aufgrund sonstiger Verfahren mit den
Rechtswirkungen einer Planfeststellung zu achten. Die Stadt Bad Staffelstein
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hat das Vorliegen solcher Verfahren/Planungen geprift. Durch den BBP/GOP
sind weder bestehende noch laufende Planungen, Planfeststellungen und/
oder Raumordnungsverfahren Uberdrtlicher Bedeutung mittel- oder unmittel-
bar betroffen. Auch seitens Dritter wurde sie nicht auf solche Planungen bzw.
nicht auf potenzielle Betroffenheiten, Uberschneidungen und/oder Konflikte in
Folge des BBP/GOP aufmerksam gemacht.

Interkommunales Abstimmungsgebot

Nach § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden auf-
einander abzustimmen. Dabei kdnnen sich Gemeinden auch auf die ihnen
durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswir-
kungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Bei der Berufung auf
§ 2 Abs. 2 BauGB sind benachbarte Gemeinden jedoch ausschlielich auf die
Verteidigung ihrer stadtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit
gegenulber potenziellen, durch den BBP/GOP ausgeldsten Beeintrachtigungen
beschrankt. Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen
gewichtiger Art liegen dann bei einer vom BBP/GOP betroffenen Nachbarge-
meinde vor, wenn diese in ihren Moglichkeiten eingeschrankt wird, die eigene
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung noch eigenverantwortlich lenken zu
kénnen. Die Stadt Bad Staffelstein kann auf Basis des BBP/GOP eine Betrof-
fenheit der Belange der raumlich direkt an das Gemeindegebiet angrenzenden
Nachbarkommunen nicht erkennen, hat diesen aber dennoch im Zuge der Be-
teiligungsverfahren Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die Stadt Bad
Staffelstein ist der gesetzlichen Vorgabe des Abstimmungsgebotes nachge-
kommen.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LSP)

Die Stadt Bad Staffelstein verflgt Uber einen wirksamen Flachennutzungs-
und Landschaftsplan (FNP/LSP, s. Abb. 5). Dieser wurde vom LRA Lichtenfels
mit Schreiben vom 13.07.2006 genehmigt und ist seit der Bekanntmachung
der Genehmigung am 19.07.2006 wirksam. Zwischenzeitlich wurde der
FNP/LSP fortgeschrieben. Die Gesamtfortschreibung wurde am 17.07.2018
festgestellt, mit Bescheid des LRA Lichtenfels vom 27.02.2020 genehmigt und
ist seit der Bekanntmachung der Genehmigung am 28.09.2020 wirksam.

Dem FNP/LSP sind flir den Geltungsbereich des BBP/GOP folgende relevan-

te Aussagen zu entnehmen (s. Abb. 5):

o Wohnbauflachen gemall § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO (s. Abb. 5, rote Fla-
chen mit ,\W* in schwarz umrandeten, weif} geflllten Kreis)

e Flachen fiur Gemeinbedarf (s. Abb. 5, Flache in Violett/Magenta, mit Um-
randung aus schwarzen Punkten)

e Stralkenverkehrsflachen (s. Abb. 5, gelbe Flache)
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem FNP/LSP (Geltungsbereich des BBP/GOP mit hellblau

gestrichelter Linie schematisch abgegrenzt, Darstellung genordet, o. M., Quelle: Stadt
Bad Staffelstein)

Diese Darstellungen entsprechen nicht vollstandig den im Rahmen des vorlie-
genden, verbindlichen Bauleitplanverfahrens verfolgten Planungszielen. Um
dem Entwicklungsgebot Rechnung zu tragen, hat die Stadt Bad Staffelstein
am 28.04.2026 daher den Beschluss gefasst, den wirksamen FNP/LSP im Pa-
rallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB zu andern und das hierflir notwendi-
ge Bauleitplananderungsverfahren durchzufiihren.

Angrenzende, rechtskraftige Bebauungsplane
Bebauungsplan ,Stdwestlich der Angerstral3e 11 (Stand: 11/1980)

Nordlich des Plangebietes liegt der Geltungsbereich des BBP ,Siidwestlich
der Angerstralle I (Satzungsbeschluss: 10.07.1980, genehmigt am
24.11.1980, rechtskraftig seit 29.11.1980, s. Abb. 6).

Der BBP ,Sudwestlich der Angerstral3e II“ setzt noérdlich des vorliegend prifre-
levanten BBP/GOP ein ,Reines Wohngebiet* (hellgriine Flache mit ,WR" ge-
kennzeichnet, s. Abb. 6) gemal § 3 BauNVO fest. Der Geltungsbereich des
BBP ,Sitdwestlich der Angerstral3e 11 ist in der Planzeichnung nachrichtlich
dargestellt und mit seinem Plantitel benannt.
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Abb. 6: BBP ,Siidwestlich der Angerstral3e 1I“ (Geltungsbereich des vorliegend priifre-
levanten BBP/GOP mit rot gestrichelter Linie schematisch abgegrenzt, Darstellung
genordet, o. M., Quelle: Stadt Bad Staffelstein)

6.6.2 Einbeziehungssatzung ,An der Unterzettlitzer Straf3e* (Stand: 05/2019)
Sudwestlich an das Plangebietes angrenzend liegt der Geltungsbereich der

Einbeziehungssatzung mit der Bezeichnung ,An der Unterzettlitzer Stralte”
(Satzungsbeschluss: 07.05.2019, rechtskraftig seit 29.05.2019, s. Abb. 7).

1776

Abb. 7: Einbeziehungssatzung ,,An der Unterzettlitzer Stral3e” (Geltungsbereich des
vorliegend priifrelevanten BBP/GOP mit rot gestrichelter Linie schematisch abge-
grenzt, Darstellung genordet, o. M., Quelle: Stadt Bad Staffelstein)
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Die Einbeziehungssatzung ,An der Unterzettlitzer Stral’e” setzt sidwestlich
des vorliegend prifrelevanten BBP/GOP eine o6ffentliche Verkehrsflache (gel-
be Flache, s. Abb. 7) Pflanzgebote (griine Kreise, s. Abb. 7) und die Mdglich-
keit zur Errichtung neuer Wohngebaude (rote Flachen, s. Abb. 7) fest. Der
Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ,An der Unterzettlitzer Stralle” ist
in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt und mit seinem Plantitel be-
nannt.

STADTEBAULICHE BESTANDSAUFNAHME

Bestandsbeschreibung

Die Bestandssituation ist dem nachfolgenden Luftbild (s. Abb. 8) sowie der
Darstellung in Anlage 1 (Bestands-, Bewertungs-, Eingriffsplan) zu entneh-
men. Die im Geltungsbereich liegenden Teilflachen des Grundstiickes mit der
FI.-Nr. 1776 (Gmkg. Bad Staffelstein) werden vollflachig als intensiv bewirt-
schaftete Ackerflache genutzt. Die Grundstiicke FI.-Nr. 1644, 1644/1, 1644/4,
1777, 1777/2, 1778 und 1779 (alle Gmkg. Bad Staffelstein) werden ebenfalls
intensiv als Ackerflache bewirtschaftet, jedoch befindet sich zwischen den
Grundstiicken mit den FI.-Nr. 1777 und FI.-Nr. 1777/2 (beide Gmkg. Bad Staf-
felstein) und den FI.-Nr. 1644/1, 1778, 1779 und 1780 (alle Gmkg. Bad Staf-
felstein) befindet sich ein schmaler ca. 2,0 m breiter artenarmer Saum mit hy-
pertrophem Bewuchs.

Abb. 8: Bestandssituation (Geltungsbereich mit rot gestrichelter Linie schematisch ab-
gegrenzt, Darstellung genordet, o. M. Quelle: ,Bayern Atlas Plus®)

Das Grundstick FI.-Nr. 1777/5 (Gmkg. Bad Staffelstein) wird im Stden als
strukturarmer Privatgarten und im Norden als extensiv genutztes Grinland mit
einer artenarmen Vegetationsausstattung genutzt. Zwischen diesen Bereichen
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wachsen junge und mittelalte Obstbaume (u. a. Zwetschge und Apfel) als
Buschbaum bzw. als Halbstamm. Am westlichen Rand des Grundstlickes FI.-
Nr. 1644 (Gmkg. Bad Staffelstein) stocken ein 3-stdmmiger Walnussbaum und
mehrere Straucher (u.a. Flieder, Kornelkirsche, Efeu). Der nordwestliche Teil
stellt sich als maRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland dar. Der sidli-
che nicht von Gehdlzen bewachsene Bereich ist mit einer artenarmen Saum-
vegetation bewachsen. Entlang der sidlichen und &stlichen Grundstlicksgren-
ze von Fl.-Nr. 1644/4 (Gmkg. Bad Staffelstein) befinden sich ca. 1,0 bis 1,5 m
breite artenarme von Grasern dominierte Saume. Die im Geltungsbereich ge-
legene westliche Teilflache von FI.-Nr. 1802 (Gmkg. Bad Staffelstein) wird in-
tensiv als Ackerflache bewirtschaftet. Der Ostliche Teil ist voll versiegelt und
wird als offentliche Verkehrsflache genutzt. Zwischen diesen beiden Nut-
zungsarten und entlang der sldlichen Grenze befinden sich ca. 1,0 m breite
Saume mit einer artenarmen Vegetation. Die Wegeparzelle FI.-Nr. 1785/4
(Gmkg. Bad Staffelstein) ist im Wesentlichen voll versiegelt. Lediglich entlang
der westlichen Grundstiicksgrenze befindet sich teilweise ein bis zu 1,0 m
breiter artenarmer Saumstreifen. Entlang der ndrdlichen Grundstiickgrenze
von Fl.-Nr. 1779 (Gmkg. Bad Staffelstein) verlauft ein ca. 1,0 m breiter Saum
mit einer artenarmen Ruderalvegetation. Das Plangebiet unterliegt dem Ein-
fluss landwirtschaftlicher Immissionen, ausgehend von den landwirtschaftli-
chen Nutzflachen im Plangebiet und den westlich angrenzenden Flachen au-
Rerhalb des Plangebietes, sowie Verkehrslarmimmissionen (ausgehend von
dem westlich benachbarten ,AuReren Frankenring“). Es handelt sich um weit-
gehend unbewegtes, ebenflachiges Gelande. Zur Verdeutlichung der lokalen
topographischen Verhaltnisse sind in der Planzeichnung Héhenschichtlinien
dargestellt.

Schutzgebiete

Gemal Biotopkartierung Bayern/Flachland befinden sich innerhalb des Gel-
tungsbereiches keine amtlich kartierten Biotope. Ebenfalls befinden sich im
Geltungsbereich keine nach § 30 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) und
keine nach Art 23 BayNatSchG (Bayer. Naturschutzgesetz) gesetzlich ge-
schitzten Biotope. Schutzgebiete in Anlehnung an Art. 13 BayNatSchG (Nati-
onalparke), Art. 14 BayNatSchG (Biospharenreservate), Art. 16 BayNatSchG
(Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile), § 23 BNatSchG (Naturschutz-
gebiete), § 24 BNatSchG (Nationalparke, Nationale Naturmonumente), § 25
BNatSchG (Biospharenreservate), § 28 BNatSchG (Naturdenkmaler) und § 29
BNatSchG (Geschutzte Landschaftsteile) sind im Geltungsbereich und/oder in
dessen Umfeld nicht ausgewiesen/ nicht vorhanden, ebenso keine europa-
rechtlich geschitzten Gebiete (Natura - 2000 - Gebiete). Gemal Aussage und
Darstellung der Internetplattform ,FIS - Natur Online (FIN - Web)“ befinden
sich innerhalb des Plangebietes auch keine Flachen des Okoflachenkatasters
(Ausgleichs-, Ersatz-, Ankaufs-, Okokontoflachen, sonstige Flachen). Natur-
denkmale sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt we-
der innerhalb von Naturparken noch von Landschaftsschutzgebieten noch von
landschaftlichen Vorbehaltsgebieten.
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Boden-, Baudenkmaler, Ensembleschutz, landschaftspragende
Denkmaler

Gemal ,Bayern Atlas Plus® befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
weder Boden- noch Baudenkmale noch schitzenswerte bauliche Ensemble
noch sonstige landschaftspragende Denkmaler. Sollten bei den Bauarbeiten
mdglicherweise Bodendenkmale zu Tage treten (z. B. Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Knochen),
sind diese gemal Art. 8 Abs. 1 BayDSchG (Bayerisches Denkmalschutzge-
setz) grundsatzlich dem BLfD oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde am
LRA Lichtenfels zu melden. Die Fundstelle ist unverandert zu belassen (Art. 8
Abs. 2 BayDSchG). Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der vorherigen
Genehmigung (Art. 7 Abs. 1 BayDSchG).

Geologie/Baugrund

Gemal Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik ,Geologie®, digitale geo-
logische Karte von Bayern M 1 : 25.000) befindet sich das Plangebiet im Be-
reich folgender geologischer Haupteinheit:

e System: Quartar

e Serie: Pleistozan

e Geologische Einheit: Flussschotter, mittelpleistozan
e Gesteinsbeschreibung: Kies, wechselnd sandig, steinig

Gemal ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Angewandte Geologie®) ist auf Grund-
lage der digitalen, ingenieurbiologischen Karte von Bayern zum ortlich zu er-
wartenden Baugrund folgendes festzustellen:

e  Baugrundtyp: Nicht bindige Lockergesteine, mitteldicht
bis dicht gelagert

¢ Gesteinsbeispiele: Kies, Sand: Fluss-/ Schmelzwasserabla-
gerungen, Flusssande, nichtbindige Mo-
ranenablagerungen, sandig/kiesige Terti-
arablagerungen

o Mittlere Tragfahigkeit: Mittel bis hoch

e Allgemeine Hinweise: Lokal z. T. maRig frostempfindlich

Nach der Ubersichtsbodenkarten von Bayern (M 1 : 25.000, ,Bayern Atlas
Plus“) befindet sich das Plangebiet in einem Bereich mit fast ausschliel3lich
Braunerde aus Lehm bis Ton (Terrassenablagerung), gering verbreitet aus
Schluff bis Lehm (Deckschicht) ber Sand (Terrassenablagerung, 22g).

Konkret fur die Geltungsbereichsflachen liegt kein Baugrundgutachten vor, je-
doch existieren zwei Baugrundgutachten zu an den GB im Sudwesten und
Siudosten angrenzenden Grundstlicken, konkret zur FI.-Nr. 1645 (Gmkg. Bad
Staffelstein, Gutachten mit Stand 04/2019) und zur FI.-Nr. 1644/2 (Gmkg. Bad
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Staffelstein, Gutachten mit Stand 03/2016). Diesen ist im Wesentlichen Fol-
gendes zu entnehmen:

FL-Nr Lage Sickerfahige/ durchlassi- Bemessungs-
T 9 ge Schichten ab grundwasserstand

1645 sudwestlich des GB 1,5-1,8 mu. GOK 26,5mu. GOK

1644/2 slidostlich des GB 0,4 - 0,5mu. GOK 24,0 mu. GOK

FI.-Nr. 1645 (Gmkg. Bad Staffelstein) wird von einer maximal ca. 0,45 m
machtigen Schicht aus sandigem Oberboden bedeckt. Unter dem Oberboden
folgen bis in Tiefen von max. 2,60 m unter Gelandeoberkante (GOK) Tone
sowie stark schluffige und stark tonige Kiese und Sande. Unter den lehmigen
Deckschichten (Schicht 2) stehen bis zu der Aufschlussendtiefe von maximal
3,90 m unter GOK mitteldicht bis dicht gelagerte, grob- und gemischtkérnige
Kiese an. Wahrend der Erkundungsarbeiten wurde kein Stau-, Schichten- und
Grundwasser angetroffen.

FI.-Nr. 1644/2 (Gmkg. Bad Staffelstein) wird von einer maximal ca. 0,40 m
machtigen Schicht aus schluffigem Oberboden bedeckt. Darunter liegen vor
allem stark sandige Kiese. Wahrend der Aufschlussarbeiten wurde kein Stau-,
Schichten- und Grundwasser angetroffen.

Beide Gutachten lassen zumindest die Vermutung zu, dass innerhalb des
Plangebietes mit vergleichbaren Untergrundverhaltnissen zu rechnen sein
kdnnte.

Grundungsempfehlungen, Aussagen zu Versickerungsfahigkeiten usw. kon-
nen jedoch nur fir den Einzelfall unter Berucksichtigung der jeweiligen Bau-
werkslasten und der spezifischen Griindungssituation ausgesprochen werden.
Bauwilligen wird daher empfohlen, jeweils vor Baubeginn ein individuelles
Baugrundgutachten in Auftrag zu geben, um Ruckschlisse auf die Eignungs-
fahigkeit (z. B. Tragfahigkeit, Frostgefahrdung, Grundwasserstande) des ort-
lich anstehenden Untergrundes als Baugrund gewinnen zu kdnnen. Nach
Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik ,Naturgefahren®) liegt das Plan-
gebiet nicht in Bereichen, die mit Georisiken (z. B. grof3flachige Senkungsge-
biete, Erdfalle/Dolinen, Anfalligkeit fur flachgrindige Hanganbriiche, Rutsch-
anfalligkeit, tiefreichende Rutschungen, Anbruchbereiche, Ablagerungsberei-
che, Steinschlag/Blockschlag) verbunden sind. Das Plangebiet liegt in keiner
Erdbebenzone nach DIN EN 1998 - 1/NA:2023-11.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches ist kein Altlastenverdacht bekannt, ebenso
keine Altablagerungen oder schadlichen Bodenveranderungen. Die im Plan-
gebiet liegenden Grundstiicke sind im Altlastenkataster des Landkreises Lich-
tenfels nicht aufgefiihrt. Auch der FNP/LSP macht hierzu keine Angaben. Soll-
te im Rahmen von Erdarbeiten unerwarteterweise Boden vorgefunden wer-
den, der durch seine Beschaffenheit (z. B. Fremdbestandteile, Verfarbung,
Geruch) einen Altlastenverdacht vermuten lasst, so wird vorsorglich darauf
hingewiesen, dass die Erdarbeiten sofort einzustellen sind. Die zustandige
Bodenschutzbehérde am LRA Lichtenfels ist in diesem Fall umgehend zu ver-
standigen. Weiterhin ist bei einem Altlastenverdacht die Einbindung eines/ ei-
ner privaten Sachverstandigen fir Bodenschutz und Altlasten nach § 18
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BBodSchG (Bundes - Bodenschutzgesetz) angezeigt. In diesem Fall ist dann
zu prifen und festzulegen, inwieweit qualifizierte Erkundungen hinsichtlich der
Wirkungspfade ,Boden - Mensch®, und ,Boden - Grundwasser durchzuflihren
sind. Auf den Mustererlass zur Berticksichtigung von Flachen mit Bodenbelas-
tungen, insbesondere mit Altlasten, bei der Bauleitplanung und dem Bauge-
nehmigungsverfahren (26.09.2001) i. V. m. dem Schreiben des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern vom 18.04.2002 (Az. Il B 5 - 4611.110-007 91)
wird hingewiesen.

Geothermie

Gemal Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik ,Angewandte Geologie*)
ist der Bau von Erdwarmesonden im Westen des Plangebietes mdglich, hin-
gegen im Osten nicht mdglich (hydrogeologisch und geologisch oder wasser-
wirtschaftlich kritisch). Bohrrisiken bis 100 m Tiefe sind nicht bekannt, ebenso
keine Stérungszonen. Hinsichtlich der Gesteinsausbildung bis 100 m Tiefe ist
von Locker- Uber Festgestein auszugehen. Der Bau von Erdwarmekollektoren
ist mdglich. Der Baugrund wird als mit hoher Wahrscheinlichkeit grabbar ein-
gestuft. Der Bau von Grundwasserwarmepumpenanlagen ist gleichfalls mog-
lich, bedarf aber einer Einzelfallprifung durch die Fachbehdérde. Detailunter-
suchungen vor Ort werden fur jeden Einzelfall empfohlen, um die seitens des
.,Umwelt Atlas Bayern“ gemachten Angaben durch spezifische Einzelgutach-
ten zu verifizieren/konkretisieren. Sollte beabsichtigt werden, den Warmebe-
darf ggf. Uber geothermische Anlagen sicherzustellen, wird auf die hierfur
notwendigen wasserrechtlichen Anzeige- und Genehmigungspflichten hinge-
wiesen. Eine frihzeitige Kontaktaufnahme zur Sachverhaltsabstimmung mit
den zustandigen Stellen (WWA Kronach, LRA Lichtenfels) wird empfohlen.

Wasser
Allgemeine Informationen

Das Plangebiet liegt gemafl Auskunft des ,Bayern Atlas Plus“ nicht im Bereich
folgender Flachen:

e Heilquellenschutzgebiete

o Trinkwasserschutzgebiete

¢ Hochwassergefahrenflachen HQnaufig

o Hochwassergefahrenflachen HQ1qo

e Hochwassergefahrenflachen HQextrem

e Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

o Vorlaufig gesicherte, zur Hochwasserentlastung und -riickhaltung bean-
spruchte Gebiete

e Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
e  Geschitzte HQ1o - Gebiete
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7.7.3

e Vorranggebiete fir die Wasserversorgung

e Vorbehaltsgebiete fir die Wasserversorgung
o Vorranggebiete fir den Hochwasserschutz

e Risikokulisse 2024

e Wassersensible Bereiche

Grundwasser/Schichtenwasser

Bezuglich der GrundwasserflieRrichtung liegen keine genauen Erkenntnisse
vor. Gemall Angaben der digitalen, hydrogeologischen Karte (M 1 : 100.000)
des ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Geologie®) ist grofirdumig von einer nach
Norden/Nordwesten/Westen (Richtung ,Main®) gerichteten FlieRrichtung aus-
zugehen.

Angaben zum niedrigsten, mittleren oder hochsten Grundwasserstand sowie
zu dem Vorhandensein von Schichtenwasser kénnen nicht gemacht werden.
Es liegen keine Kenntnisse zu den ortlichen Grundwasserverhaltnissen vor.
Auf die diesbezlglich relevanten Aussagen in den beiden vorgenannten Bau-
grundgutachten (s. Teil A. Kap. 7.4 ,Geologie/Baugrund®) wird hingewiesen.

Der Schutz kilnftiger baulicher Anlagen gegen potenziell vorhandene, hohe
Grundwasserstande und/oder drickendes Wasser obliegt dem/der jeweiligen
Bauherren/-in. Ggf. notwendige ObjektschutzmalRnahmen liegen im privaten
Zustandigkeitsbereich.

Im Zuge der Erdaushubarbeiten (z. B. Erstellung Baugruben) kann nicht aus-
geschlossen werden, dass Grund- und/oder Schichtenwasser angetroffen
bzw. angeschnitten werden, es zu partiellen Wasseraustritten kommen kann
und z. B. im Zuge der Bauausfliihrung Mallnahmen zur Wasserhaltung not-
wendig werden konnen. Die vorubergehende Absenkung bzw. Entnahme von
Grund-/Schichtenwasser wahrend der Baumalinahmen (Bauwasserhaltung)
stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG (Wasserhaushaltsgesetz)
dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 WHG i. V. m.
Art. 70 BayWG (Bayerisches Wassergesetz). Der Antrag zur Genehmigung
von BauwasserhaltungsmalRnahmen im vereinfachten Verfahren ist an das
LRA Lichtenfels zu richten. Eine permanente Grundwasserabsenkung, also
ein dauerhafter Eingriff ins Grundwasser, ist grundsatzlich wasserwirtschaft-
lich unzulassig.

Oberflachenwasser/Oberflachengewasser

Im Plangebiet sind keine Stillgewasser vorhanden (z. B. Seen, Teiche/Weiher,
Tampel), ebenso keine dauerhaft wasserfihrenden FlieRgewasser (Flisse,
Bache, Graben). Aus der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut®
ergibt sich kein Hinweis auf einen potenziellen FlieBweg bei Starkregen mit
erhdhtem Abfluss (s. Abb. 9).
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7.8.1
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Abb. 9: Darstellung der Uberschwemmungsgefahren bei Starkregen (Gel-
tungsbereich mit blau gestrichelter Linie schematisch dargestellt, Darstellung
genordet, o. M., Quelle LfU Bayern)

Zur angemessenen Berlcksichtigung von Sturzflutgefahren in der Bauleitpla-
nung wird auf die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bau-
leitplanung“ unter dem Link

www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe _kommun
en_hochwasser-stark-regenrisiken bauleitplanung ba.pdf

hingewiesen.

Sonstige Schutzgiiter und Belange
Landschafts-/Siedlungsbild

Eine Beeintrachtigung der Lebensqualitat in Folge der Veranderung des bis-
her gewohnten Landschafts- und Siedlungsbildes ist nicht erkennbar. Zwar
verandert sich in Folge des BBP/GOP beides, jedoch ist in diesem Zusam-
menhang nur die Frage prifungsrelevant, ob diese Veranderung gegeniber
dem Status quo die bereits ansassigen Anwohner/-innen in einem mehr als
geringflgigen Belang bzw. in einem schutzwirdigen oder in einem sonstig er-
kennbaren Belang betrifft. Dies ist nicht der Fall. Grundsatzlich besteht kein
Rechtsanspruch hinsichtlich der Wahrung eines derzeit vorhandenen bzw.
ggf. moglichen Ausblickes in die freie Landschaft. Weder bei den bestehenden
Siedlungsflachen im Umfeld des Plangebietes noch dem geplanten Baugebiet
handelt es sich um Siedlungsflachen besonderen Ranges im Hinblick auf das
Landschafts-/Siedlungsbild. Weder sind sie nach auf3en durch eine besondere
landschaftsbildtechnische Lagegunst gekennzeichnet noch nach innen durch
Bauwerke besonderen Ranges, die sie im Sinne eines Ensembles o. a. ein-
zigartig machen. Aufgrund der getroffen planungsrechtlichen Festsetzung und
ortlichen Bauvorschriften gewahrleistet die Stadt Bad Staffelstein, dass sich
kiinftige Baukdrper in den umgebenden Siedlungsflachenbestand und in das
Landschaftsbild in stadtebaulich vertraglicher Art und Weise einfligen.
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Die geplante stadtebauliche Entwicklung kommt im Ubrigen nicht Uberra-
schend und/oder gleichsam aus ,heiterem Himmel“, da entsprechende stadte-
bauliche Uberlegungen/Planungsabsichten seit mehreren Jahren im wirksa-
men FNP/LSP artikuliert und dargestellt sind. Bereits im Rahmen der damali-
gen Gesamtfortschreibung wurde die vorliegend verfolgte stadtebauliche
Neuentwicklung gepruft und flr realisierbar erachtet.

Gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse

Eine Beeintrachtigung der Lebensqualitdt und der Wohn- und Lebensverhalt-
nisse zu Ungunsten der Nachbarschaft ist nicht zu erkennen. Begriindung:

e Eine Vielzahl der fir das Plangebiet getroffenen Festsetzungen dient
auch dem Schutz der benachbarten Bestandsbebauung und tragt insofern
dem Rucksichtnahmegebot Rechnung (z. B. Vorgaben zur Vermeidung
unzulassiger Blend- und Reflexionswirkungen in Folge der Errichtung von
Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie, Festsetzungen zur
hdchstzulassigen Bauhdhe).

e In Folge der Ausweisung des Baugebietes werden keine andersartigen
bzw. hoheren Belastungen und Emissionen verursacht als im Bereich der
umgebenden, bestehenden Wohn-/Siedlungsflachen. Fur die Errichtung
von Neubauten gelten zwischenzeitlich héhere bauliche und technische
Anforderungen und Standards (z. B. im Hinblick auf Energie-, Warmege-
winnung, Energie-/Warmeverbrauch, Hausbrand), als dies ggf. fir die bis-
herige Bestandsbebauung galt, so dass hiervon ausgehende Immissionen
gegentuber denen der Bestandsgebaude geringer ausfallen werden.

o Eine Beeintrachtigung der Lebensqualitat in Folge negativ erheblicher und
damit unzulassiger Beeintrachtigungen der Belichtung, Verschattungsef-
fekte, der Durchliftung, bezlglich der Fragen des Brandschutzes o. a.
und damit gesunder Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhéltnisse im Sied-
lungsbestand ist auszuschlieBen. Der BBP/GOP berlcksichtigt die gel-
tenden Richtlinien und Vorgaben (z. B. Abstandsflachenrecht, Dimensio-
nierung der Strallen, Gebaudehdhen, Festsetzungen zur Héhenlage der
Gebaude).

e In Folge der Baugebietsausweisung ergibt sich gegeniber dem Status
quo keine Einschrankung/Veranderung bisheriger, tatsachlich relevanter
Lebensgewohnheiten, konkret hinsichtlich der Nutzung bzw. der Art und
Weise vorhandener, gewohnter Fahrwegebeziehungen, Wege-/ Strallen-
verbindungen und damit der Erreichbarkeit der bereits vorhandenen, be-
bauten und unbebauten Grundstticke.

o Es ist nicht erkennbar, dass in Folge der Baugebietsausweisung, der da-
mit einhergehenden Zunahme der Verkehrszahlen/Fahrbewegungen im
vorhandenen Verkehrswegenetz die Verkehrssicherheit abnehmen und
das vorhandene Strallennetz Uberlastet werden.

e Eine Einschrankung der Lebensqualitat im Bereich der benachbarten, be-
stehenden Siedlungsflachen in Folge der vom Plangebiet ausgehenden
Verkehrslarmemissionen auf Grundlage des kinftig zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens ist auszuschlie®en. Diese unterscheiden sich nicht von
den Emissionen, die von den bereits vorhandenen Siedlungsflachen aus-
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gehen. Dariber hinaus wurden diesbezligliche Belange gutachterlich un-
tersucht (s. vorliegende schalltechnische Untersuchung).

Baustellenverkehr

Baubedingte Beeintrachtigungen (z. B. Larm, Staub) sind wahrend der Bauzeit
unvermeidbar. Es handelt sich um temporare Auswirkungen, die sich auf den
Tagzeitraum beschranken (kein Nachtbetrieb). Larmbelastigungen aus Bau-
stellenlarm, die im Zuge des Vollzuges des BBP/GOP auftreten, sind grund-
satzlich nicht in die Abwagung einzubeziehen. Derartige Immissionen, die sich
mit fortschreitendem Vollzug des BBP/GOP reduzieren und mit der Planver-
wirklichung enden, sind keine durch den BBP/GOP bewirkten, dauerhaften
Nachteile. Zu beachten ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm - Gerauschimmissionen - vom 19.08.1970, Bundesanzeiger
(BAnz.) Nr. 160 vom 01.09.1970 (AVwV Baularm). Allerdings kann es an der
Erforderlichkeit eines BBP/GOP im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB fehlen, wenn
bereits im Zeitpunkt des Inkraftiretens des BBP/GOP erkennbar ist, dass die
fur den Baularm maflgebenden Immissionsrichtwerte unter keinen Umstanden
eingehalten werden kdnnen. Ein solcher Sonderfall liegt nicht vor. Die Rege-
lung und Abwicklung des kinftig zu erwartenden Baustellenverkehres erfolgt
u. a. auf Grundlage von Verkehrsschauen und Abstimmungen mit den rele-
vanten Stellen (z. B. Stadt Bad Staffelstein, Sicherheitsbehérden, Baufirmen,
LRA) aulRerhalb des vorliegenden Bauleitplanverfahrens. Gefahrdungspoten-
ziale kénnen durch geeignete Gegenmalinahmen gelést werden.

Landwirtschaft

Durch die bisher unbebauten Grundstlicke kénnen Entwasserungsanlagen
(z. B. Drainagen, Drainagesammler, Graben) verlaufen, an die auch die be-
nachbarten, landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. sonstige Grundstiicke
angeschlossen sein kdnnen. Sofern vorhanden, sind diese Entwasserungsan-
lagen dann so umzubauen, dass ihre Funktion erhalten bleibt und das Ober-
flachen- sowie das Grundwasser schadlos weiter- bzw. abgeleitet werden
kénnen, um Schaden an Gebauden und Anlagen sowie an den benachbarten
Feldfluren zu vermeiden.

Bestehende Wirtschaftswege sind berlicksichtigt und kénnen auch kinftig mit
grof3en, modernen landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen befahren werden.

Gemal amtlicher Bodenschatzung handelt es sich bei den im Plangebiet lie-
genden Boden um Flachen der Klasse ,Ackerland®. Sie bestehen aus stark
lehmigem Sand (SL) oder sandigem Lehm (sL) der Zustandsstufe 4 (mittlere
bis geringe Ertragsfahigkeit, gekennzeichnet durch eine nur 10cm bis 25 cm
machtige Krume, die sich deutlich/allmahlich von einem verdichteten/schwach
rohen Untergrund absetzt, der nur eine geringe Durchwurzelung mit Faser-
wurzeln zulasst). Es handelt sich um Bdden des Diluviums, das sind Boden,
die in der Eiszeit durch Anschwemmung und Gletscherablagerung entstanden
sind. Die Bodenzahl liegt bei 35 - 53, die Ackerzahl bei 35 - 54. Die Bdden lie-
gen groBtenteils Uber dem Landkreisdurchschnitt (Ackerzahl: 43). Aus den in
Teil A. Kapitel 2 (,Planungsanlass und Planungsziele®) genannten Grinden
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kann die Stadt Bad Staffelstein dem Erhalt der landwirtschaftlichen Flachen
keinen Vorrang einrdaumen.

Die bisherigen Eigentimer/-innen der im Plangebiet liegenden Ackerflachen
stellen ihre Grundstlicke freiwillig flr eine Bebauung zur Verfligung. Eine Be-
troffenheit agrarstruktureller Belange ist daher ausgeschlossen.

Hinsichtlich der Ausfuihrung von Pflanzungen im Bereich gemeinsamer Gren-
zen mit landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken gelten die gesetzlichen
Grenzabstande (s. Teil A. Kap. 8.7.2 ,Vorgaben fir die Baugrundstlicke®).

Es wird empfohlen, Einfriedungen entlang gemeinsamer Grenzen mit land-
wirtschaftlichen Nutzflachen um 0,50 m versetzt innerhalb der Geltungsbe-
reichsflachen zu errichten, damit die benachbarten landwirtschaftlichen Nutz-
flachen bis in die Randbereiche hinein genutzt, gepflegt und unterhalten wer-
den kénnen (s. Teil A. Kap. 9.4 ,Einfriedungen®). Das Sanktionieren dieser
Empfehlung mittels Festsetzung ist jedoch rechtlich unzulassig, da es hierflr
an der erforderlichen Gesetzgebungskompetenz des Landesgesetzgebers
fehlt. Es wirde sich um eine Festsetzung handeln, die das Bodenrecht betrifft.
Uber Art. 81 BayBO kénnen jedoch ausschlieRlich Festsetzungen mit bausi-
cherheitsrechtlichem und baugestalterischem Regelungsgehalt getroffen wer-
den.

Die Stadt Bad Staffelstein hat alles unternommen, um trotz Aufrechterhaltung
ihrer stadtebaulichen Planungsziele die im Geltungsbereich liegenden Flachen
optimal und effektiv zu nutzen, um auch hierdurch weitere, zu Lasten der
Landwirtschaft gehende Flacheninanspruchnahmen an anderer Stelle zu ver-
meiden/zu minimieren.

Bezlglich des Belanges der auf das Plangebiet einwirkenden, landwirtschaftli-
chen Immissionen wird auf die Ausfihrungen in Teil A. Kapitel 10.3 (,Land-
wirtschaftliche Immissionen®) verwiesen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Festsetzungen:

Festgesetzt wird ein ,Allgemeines Wohngebiet* (,WA1“ - ,WA3*) gemal § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNVO. Die gemal § 4 Abs. 3
Nrn. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) sind gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Begriindunag:

Wohngebiete dieser Art dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind dem-
nach Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden,
Schank- und Speisewirtschaften nicht stérende Handwerksbetriebe sowie An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen auf Grundlage dieser Festset-
zung Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen. Die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 3 und 4
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tank-
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stellen) kédnnen aufgrund ihres Flachenbedarfes sowie der typischerweise von
ihnen ausgehenden Verkehrs- und Immissionsbelastungen zu Nutzungskon-
flikten mit der angestrebten Wohnnutzung fuhren. Zur Sicherung der Wohn-
qualitat und zur Vermeidung potenzieller Nutzungskonflikte sind diese Nut-
zungen daher gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des BBP/
GOP. Diese Festsetzung orientiert sich an der bestehenden Art der Nutzung
im Bereich der benachbarten Siedlungsflachen, an dem dortigen Zulassig-
keitsmalstab und fligt sich insofern stadtebaulich ein.

MaR der baulichen Nutzung

Festsetzungen:

Die héchstzulassige Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Die zulassige
Grundflachenzahl darf durch Anlagen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu
50 % Uberschritten werden. Fir das Gebiet ,WA1“ gilt abweichend, dass die
zulassige Grundflache durch Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von héchstens 0,7 Gberschritten werden darf.

Die héchstzulassige Geschossflachenzahl wird mit 1,1 festgesetzt.
Festgesetzt wird ein Héchstmald von drei Vollgeschossen.

Im Gebiet ,WA1“ betragt die hochstzulassige Gebaudehéhe 11,50 m, in den
Gebieten ,WA2“ und ,WA3" 11,0 m. Als unterer Héhenbezugspunkt wird je-
weils die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss festgesetzt, als oberer Ho-
henbezugspunkt die Oberkante First/Attika.

Die Hohenlage der Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss darf hdéchsten
0,50 m Uber dem jeweils mafligebenden unteren Héhenbezugspunkt liegen.
Der untere Héhenbezugspunkt wird je nach Lage des Baugrundstiickes wie
folgt bestimmt:

e  Grundstiicke mit Anbindung an eine Offentlich StraBenverkehrsflache: Un-
terer Héhenbezugspunkt ist die fertige Oberkante der 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache an der vorderen Grundstlicksgrenze (Stra3enbegren-
zungslinie), gemessen senkrecht zur Mitte der nachstgelegenen Haupt-
gebaudeaulienwand (s. Abb. 10)

Abb. 10: Darstellung des unteren (unt.) Héhenbezugspunktes (HBP) fiir Baugrundstui-
cke, die an eine 6ffentliche Strallenverkehrsfldche grenzen (Quelle: Eigene Graphik H
&P)
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e  Bei Baugrundstiicken, die im Verhéltnis zu den Ldngen ihrer sonstigen
seitlichen/hinteren Grundstiicksgrenzen mit einer deutlich kiirzeren vorde-
ren Grundstiicksgrenze an eine O&ffentliche Stral3enverkehrsfldche gren-
zen: Unterer HOhenbezugspunkt ist der héchste Punkt der fertigen Ober-
kante der offentlichen Stralenverkehrsflache an der vorderen Grund-
stlicksgrenze (Strallenbegrenzungslinie), gemessen zur Mitte der nachst-
gelegenen HauptgebaudeaulRenwand (s. Abb. 11)

Abb. 11: Darstellung des unt. HBP fiir Baugrundstiicke, die nur mit einem Teil ihrer
vorderen Grundstiicksgrenze an eine Offentliche StralBenverkehrsfliche grenzen
(Quelle: Eigene Graphik H & P)

e  Eckgrundstiicke mit Anbindung an zwei Offentliche StraBenverkehrsfl-
chen: Unterer Hohenbezugspunkt ist der hdhere der beiden Hohen der
fertigen Oberkante der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen an den jewei-
ligen vorderen Grundstlicksgrenzen (StralRenbegrenzungslinien), gemes-
sen senkrecht zur Mitte der jeweils nachstgelegenen Hauptgebaudeau-
Renwand (s. Abb. 12)

Abb. 12: Darstellung des unt. HBP fiir Baugrundstlicke, die an zwei éffentliche Stra-
Benverkehrsfldchen (Eckgrundstiicke) grenzen (Quelle: Eigene Graphik H & P)

Die genaue Hohenlage der ErschlieBungsstrallen wird im Rahmen der Aus-
fuhrungsplanung festgelegt.

Begriindung:

Mittels der Festsetzung zur Grundflachenzahl (GRZ, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.
V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) wird eine fir ein ,Allgemeines Wohngebiet"
typische und stadtebaulich angemessene bauliche Dichte gewahrleistet. Die
gewahlte GRZ orientiert sich an dem in § 17 BauNVO genannten Orientie-
rungswert fur ein ,Allgemeines Wohngebiet® und ermdglicht eine wirtschaftli-
che und zugleich ortsbildvertragliche Nutzung der Baugrundstlicke. Gleichzei-
tig wird durch die Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache sicherge-
stellt, dass ausreichende Freiflachen fir Garten und BegrinungsmalRnahmen
und damit fir eine angemessene Durchgriinung des Wohngebietes insgesamt
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erhalten bleiben. Dies tragt zur Sicherung der Wohnqualitat sowie zu einer gu-
ten mikroklimatischen Situation innerhalb des Baugebietes bei. Die héchstzu-
lassige GRZ darf durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO - insbe-
sondere Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache - bis zu 50 % Uberschritten
werden. Diese Regelung entspricht der gesetzlichen Systematik der BauNVO
und ermdglicht die fir Wohngebiete Ublichen Nebenanlagen und Stellplatzan-
lagen, ohne die stadtebaulich gewlinschte Grundstruktur der Bebauung we-
sentlich zu verandern. Durch die Kombination der festgesetzten GRZ und der
zulassigen Uberschreitung wird eine funktionale Grundstiicksnutzung ermog-
licht, wahrend gleichzeitig der Anteil unversiegelter Flachen in einem fir
Wohngebiete angemessenen Umfang erhalten bleibt.

Zur weiteren Steuerung des Males der baulichen Nutzung wird fur das Bau-
gebiet auch eine hochstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Die
Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO. Mit der Festsetzung der GFZ wird der zulassige Um-
fang der oberirdischen Geschossflachen begrenzt und damit eine der stadte-
baulichen Zielsetzung entsprechende bauliche Dichte gesichert. Ziel der Pla-
nung ist es, eine angemessene bauliche Ausnutzung der Baugrundstucke zu
ermoglichen und zugleich eine mafstabliche Einfligung der Bebauung in das
stadtebauliche Umfeld sicherzustellen. Die festgesetzte GFZ von 1,1 bewegt
sich im Rahmen des in § 17 BauNVO genannten Orientierungswertes, unter-
schreitet diesen geringfligig, ermdglicht aber dennoch eine wirtschaftliche
Nutzung der Baugrundstiicke, ohne jedoch eine ibermafige bauliche Verdich-
tung zuzulassen. Gleichzeitig verbleibt ausreichend Spielraum fir Freiflachen,
Grunstrukturen und Aufenthaltsbereiche, sodass die Wohn- und Umweltquali-
tat im Plangebiet gewahrleistet wird. Die Festsetzung tragt damit zu einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung, zu einer angemessenen baulichen
Dichte sowie zu einer vertrglichen Einbindung der Bebauung in die Umge-
bung bei.

Mit den drei Festsetzungen zur Regelung des Hochstmalies der Vollgeschos-
se (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO), der héchstzu-
lassigen Gebaudehdhe (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
und § 18 Abs. 1 BauNVO) und der Hoéhenlage der OK FFB EG (§9 Abs. 3
Satz 1 BauGB) ist sichergestellt, dass keine Uberdimensionierten Baumassen
verwirklicht werden kénnen und sich kinftige Baukdrper in den ortlichen Be-
stand (Landschafts-, Siedlungsbild, Topographie) einfligen. Den Belangen ei-
ner ausreichenden Belichtung und Bellftung sowie der Vermeidung einer Ver-
schattung und damit der Gewahrleistung gesunder Wohn-, Lebens- und Ar-
beitsverhaltnisse wird Rechnung getragen. Weiterhin soll ein ausreichendes
Mal} an Flexibilitat im Rahmen der héhentechnischen Einpassung klnftiger
Hauptgebaude in die Grundstiicke in Abhangigkeit der 6rtlich vorhandenen
Topografie und der Héhenlage der umgebenden ErschlieBungsstrallen ge-
wahrleistet werden. Diese Festsetzungen sind weiterhin aus folgenden Grun-
den stadtebaulich erforderlich und gerechtfertigt:

¢ Anpassung an das vorhandene Gelandeprofil und Erhaltung eines einheit-
lichen Strallenraumeindruckes.

e Vermeidung erheblicher Aufschittungen im Vorgartenbereich, die das
StralRenbild stéren wirden
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e Schutz der Nachbargrundstlicke vor optischer Dominanz durch tberhohte
Baukorper

e Sicherstellung eines ausgewogenen Uberganges zwischen privaten und
offentlichen Flachen, insbesondere zur barrierefreien ErschlieRung

e Klar definierte Héhenbezugspunkte gewahrleisten Transparenz und er-
maoglichen eine rechtssichere Umsetzung im Baugenehmigungsverfahren.

Die Einhaltung der vorgenannten Hohenvorgaben ist im Rahmen der Bauvor-
lage durch ein Gelandeaufmal’ sowie durch darauf basierende Gelandeschnit-
te mit Darstellung des Urgelandes, des kiinftig geplanten Gelandes sowie der
Hohenlage der OK FFB EG der geplanten Wohn-/Hauptgebaude nachzuwei-
sen, da andernfalls eine Prifung der Bauunterlagen auf Kongruenz mit den
héhentechnischen Festsetzungen des BBP/GOP nicht mdglich ist.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Festsetzungen:

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt.

Fir das Gebiet ,WA1“ wird eine abweichende Bauweise mit seitlichen Grenz-
abstanden und héchstzulassiger Gebaudelange von 60 m festgesetzt. In den
Gebieten ,WA2“ und ,WA3" qgilt die offene Bauweise. In den Gebieten ,WA1“
bis ,WA3“ sind freistehende Einzelhauser (E), Doppelhauser (D) und Haus-
gruppen (H, Reihenhauser, Kettenhauser) zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze kénnen gemaf § 23 Abs. 3 Satz 3i. V. m.
Abs. 2 Satz 3 BauNVO aulerhalb der Baugrenzen zugelassen werden, sofern
folgende Mindestabstéande zur vorderen Grundstlicksgrenze (StralRenbegren-
zungslinie), Uber die die Grundstiickszufahrt erfolgt, eingehalten werden: Ga-
ragen 5,0 m, Carports 3,0 m, offene Stellplatze 1,0 m.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO kdnnen gemal § 23 Abs. 5
Satz 1 BauNVO aulerhalb der Baugrenzen zugelassen werden, sofern ein
Mindestabstand von 3,0 m zur vorderen Grundstiicksgrenze (Stral3enbegren-
zungslinie) eingehalten wird.

Begriindung:

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt
(s. dicke, blau strichpunktierte Linien in der Planurkunde) festgesetzt (§ 9 Abs.
1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO), um eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung innerhalb des Plangebietes sicherzustellen. Durch die Fest-
setzung von Baufenstern wird die Lage der Wohn-/Hauptgebaude auf den
Baugrundstlcken gesteuert und gleichzeitig eine ausreichende stadtebauliche
Flexibilitat fir die konkrete Bauausfiihrung gewahrleistet. Die Baugrenzen de-
finieren einen klaren baulichen Rahmen und tragen dazu bei, eine angemes-
sene Gliederung der Bebauung sowie ausreichende Freiflachen auf den Bau-
grundstticken zu sichern.

Fir das Gebiet ,WA1“ wird eine abweichende Bauweise gemafl § 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGBi. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Gebaude sind hier mit seit-
lichen Grenzabstanden zu errichten; zugleich wird eine maximale Gebaude-
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lange von 60 m zugelassen. Dadurch wird eine gegentber der offenen Bau-
weise groltere Gebaudelange ermdglicht, ohne die flir Wohngebiete typische
aufgelockerte Bebauungsstruktur mit seitlichen Grenzabstanden aufzugeben.
Die Regelung eréffnet die Moglichkeit, groRere zusammenhangende Gebau-
devolumen oder Gebaudekomplexe zu errichten, etwa fir verdichtete Wohn-
formen oder gemeinschaftliche Wohnkonzepte. Gleichzeitig wird durch die
Begrenzung der Gebaudelange auf 60 m eine Ubermalige Massierung der
Bebauung vermieden. Fir die Gebiete ,WA2" und ,WA3*“ wird hingegen die of-
fene Bauweise festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2
BauNVO). Damit wird sichergestellt, dass die Bebauung hier der fir Wohnge-
biete typischen Struktur freistehender Gebaude mit seitlichen Grenzabstanden
entspricht und sich in die umgebende Bebauungsstruktur einfligt. Zusatzlich
wird in den Gebieten ,WA1“ bis ,WA3“ die zulassige Gebaudeform auf freiste-
hende Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen beschrankt (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 BauNVO). Diese Differenzierung ermdglicht
eine angemessene Vielfalt an Wohnformen, gewahrleistet zugleich aber eine
stadtebaulich geordnete und mafRistébliche Bebauung. Die Festsetzung dient
insbesondere der Sicherung einer aufgelockerten Wohnbebauung und verhin-
dert gleichzeitig grofmafstabliche, gebietsuntypische Gebaudestrukturen.
Insgesamt tragen die Festsetzungen zur Bauweise und zu den zulassigen
Gebaudetypen dazu bei, eine stadtebaulich vertragliche Dichte, eine differen-
zierte Wohnstruktur sowie eine gute Einbindung der Neubebauung in die vor-
handene Siedlungsstruktur zu gewahrleisten. Im Ubrigen entsprechen diese
Gebaudetypen den in den angrenzenden Siedlungsflachen bereits vorhande-
nen Gebaudetypen/Bauformen.

Die fur Stellplatze, Garagen und Carports getroffene Regelung dient der Ver-
kehrssicherheit (ausreichend gro3e Aufstell-, Rangier- und Sichtflachen im je-
weiligen Einfahrtsbereich) und stellt sicher, dass abgestellte Fahrzeuge nicht
in den offentlichen Verkehrsraum hineinragen. Zugleich erméglicht sie eine
malvolle Flexibilisierung der stadtebaulichen Ordnung im vorderen Grund-
stiicksbereich ohne Aufgabe der klaren Baukdrperstruktur, die durch die Bau-
grenzen definiert wird. Die Festsetzungen zur Lage von Garagen, Carports
und Stellplatzen nutzen den durch § 23 Abs. 3 Satz 3 i. V. m. Abs. 2 Satz 3
BauNVO eroéffneten Ermessensspielraum und wahren damit eine rechtlich zu-
Iassige Einzelfallentscheidung durch die Bauaufsichtsbehdrde.

Mit der die Lage der Nebenanlagen betreffenden Festsetzung gemaR (§ 23
Abs. 5 Satz 1 BauNVO) werden folgende stadtebaulichen Ziele erreicht:

e Wahrung eines geordneten StralRenbildes: Nebenanlagen sollen nicht
unmittelbar im StralRenraum stehen und visuelle Unruhe verursachen.

e Sicherung von Freiflachen im Vorgartenbereich: Die Festsetzung fordert
eine einheitliche Freiraumgestaltung und reduziert Versiegelung im vorde-
ren Bereich.

o Larmschutzaspekte: Mulltonnenbereiche oder Abstellflachen werden nicht
direkt an der Stral3e platziert.

§ 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO erlaubt ausdriicklich, Nebenanlagen auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache zuzulassen. Die Stadt Bad Staffelstein
nutzt diesen Regelungsspielraum typgerecht. Baugrenzen duirfen grundsatz-
lich nicht Uberschritten werden (§ 23 Abs. 3 Satz 1 BauNVO). Die BauNVO er-
laubt Ausnahmen, wenn es sich um Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) handelt
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oder eine Einzelfallentscheidung der Bauaufsichtsbehérde vorgesehen wird.
Die getroffenen Festsetzungen bewirken daher keine generelle Regelzulas-
sigkeit, sondern schaffen eine rechtliche Grundlage fiir zulassungsfahige Aus-
nahmen.

Hinweise:

Von der verbindlichen Festsetzung von First-/Hauptgebauderichtungen hat die
Stadt Bad Staffelstein abgesehen, um die Bauherren/-innen bzw. Grundstlck-
seigentimer/-innen bei der baulichen Entwicklung der Grundstlicke nicht ein-
zuschranken. Die Stadt Bad Staffelstein empfiehlt, kiinftige Wohn-/ Hauptge-
baude so auszurichten, dass eine optimale Energieausbeute im Rahmen der
Nutzung erneuerbarer Energie gewahrleistet ist (s. hierzu Ausfiihrungen in
Teil A. Kap. 11.4 ,Energiekonzept®).

Verkehrsflachen

Festsetzungen:

Die durch die Strallenbegrenzungslinien abgegrenzten Flachen werden als 6f-
fentliche StralRenverkehrsflachen (,Planstrale A“, ,Planstralle B“) festgesetzt.

In den in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Bereichen sind
Grundstuickszufahrten zu den 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen unzulassig.

Begriindung:

Das Plangebiet wird zuklnftig straBenmalig Uber die verlangerte ,St. - Veit -
Stral’e” erschlossen (,Planstralle A®). Die ,Planstralie A“ ist als o6ffentliche
StraRenverkehrsflache festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB). Die nordwestli-
che Verlangerung der ,Dr. - Himmer - Strale® (FI.-Nr. 1785/4, Gmkg. Bad
Staffelstein) ist gleichfalls als o6ffentliche StralRenverkehrsflache (,Planstralie
B“) festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB). Beide Stral’en sind gemal den ge-
setzlichen Bestimmungen mit der Stralkenbegrenzungslinie (SBL, dicke griine
Linie) eingefasst. Die Festsetzung 6ffentlicher StralRenverkehrsflachen ist das
Mittel der Wahl, da beide Strallenverkehrsflachen tberwiegend der Fortbewe-
gung und der Ortsveranderung dienen.

Die verlangerte ,St. - Veit - Strale” (,Planstralle A*) endet an ihrem westlichen
Ausbauende in einem Wendehammer. Die Verkehrsflachen (,Planstralle A"
mit Wendehammer) sind flachentechnisch gemaf den Vorgaben der Richtlinie
fur die Anlage von Stadtstralle (RASt 06) vordimensioniert. Die Stralenfla-
chen sind so vorgesehen, dass zukiinftig die Errichtung beiderseitiger Geh-
wege moglich ist. Der Wendehammer ist richtlinienkonform (RASt 06) fur das
maximale Bemessungsfahrzeug (dreiachsiges Maullfahrzeug) ausgelegt.
(Wenden in drei Zlgen). Ausgehend vom Wendehammer wird die ,Planstrale
A* bis zur westlichen Geltungsbereichsgrenze fortgefihrt. Dies eréffnet vo-
rausschauend die Moglichkeit einer kinftig Durchbindung der ,St. - Veit -
Stralde” bis zur ,Unterzettlitzer Stralde” und/oder zum ,aul3eren Frankenring®.

Durch die Festsetzung von Bereichen ohne Ein-/Ausfahrten gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB stellt die Stadt Bad Staffelstein im Sinne der vorbeugenden
Konfliktvermeidung sicher, dass das plétzliche Heraustreten von Ful3gangern
bzw. die Ein-/Ausfahrt in den Kurvenbereichen ausgeschlossen ist. Gleichzei-
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tig nutzt die Stadt Bad Staffelstein die damit verbundene Mdoglichkeit zur Steu-
erung/Regelung der kinftigen Verkehrsflisse, so beispielsweise an den nord-
Ostlichen vorderen Grundstlicksgrenzen der FI.-Nr. 1778 und 1779 (beide
Gmkg. Bad Staffelstein) mit dem asphaltierten Verbindungsweg FI.-Nr. 1785/2
(Gmkg. Bad Staffelstein). Dieser wird klnftig nicht durch zusatzliche Ver-
kehrsmengen beaufschlagt.

Hinweise:

Bezuglich der Ausfihrungen zu den Sichtdreiecken im Einmindungsbereich
der ,Planstralle A* in die ,St. - Veit - StraRe” wird auf die nachfolgenden Aus-
fuhrungen in Teil A. Kapitel 8.8 (,Sonstige Planzeichen und zeichnerischen
Festsetzungen) hingewiesen.

Die kinftige bauliche Aufteilung der in der Planzeichnung durch die SBL defi-
nierten offentlichen Stralenverkehrsflachen bleibt der spateren Fachplanung
(Ausflhrungsplanung Stralienbau) vorbehalten. Im Rahmen der Bauleitpla-
nung erfolgt ausschliellich die Sicherung aller hierfir notwendigen und kuinftig
zur Verfugung stehenden Flachen. Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt
auch nicht die Festlegung baulicher Standards, die Festlegung von Oberfla-
chenbelagen o. a. Auch die zur Herstellung der neu geplanten 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen ggf. notwendigen Béschungen und/oder Randeinfas-
sungen mit Betonruckenstutzen sind in der Planzeichnung nicht dargestellt.
Sofern zukilnftig Betonrlickenstiitzen grenzstandiger Randeinfassungen der
offentlichen StralRenverkehrsflachen entlang der SBL auf Privatgrund liegen
sollten, sind diese durch den/die jeweilige/-n Eigentimer/-in der Privatgrund-
stiicke zu dulden. Ebenso zu dulden sind in Folge des Baus der 6ffentlichen
Stralenverkehrsflachen ggf. entstehende, aulierhalb der SBL auf Privatgrund
liegende Bdschungen. Die Nutzung dieser Boschungen steht dem/der privaten
Grundstlickseigentimer/-in nach eigenen Vorstellungen frei.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Festsetzungen:

Das im Geltungsbereich anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig auf den
jeweiligen Grundstiicken zu versickern, soweit dies technisch moglich und
wasserwirtschaftlich unbedenklich ist. Ist eine vollstdndige Versickerung nicht
mdglich, ist das Niederschlagswasser in geeigneten Rickhalteeinrichtungen
(z. B. Rickhaltezisternen, Stauraumkanalen) zu sammeln und anschliel3end
mit gedrosseltem Abfluss in die Offentliche Kanalisation einzuleiten. Dies gilt
entsprechend fur die Bemessung der Notuberldufe von Versickerungseinrich-
tungen.

Begriindung:

Die im Umfeld auf3erhalb des Geltungsbereiches vorhandene Abwasserkana-
lisation ist nicht daflir ausgelegt, die im Plangebiet kiinftig anfallenden Nieder-
schlagswassermengen bewaltigen und geordnet ableiten zu kdnnen. Der
BBP/GOP berlcksichtigt diese Rahmenbedingung mittels Festsetzung (§ 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB).

Die Festsetzung zur Versickerung entspricht den gleichlautenden Vorgaben
des § 55 Abs. 2 WHG, wonach Niederschlagswasser ortsnah versickert, ver-
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rieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser oder in das Grundwasser eingeleitet werden
sollen.

Die Beseitigung von Regenwasser ist nicht nur Teil der abwassertechnischen
Erschliefung (§ 123 Abs. 1 BauGB), sondern aus stadtebaulichen Grinden
gerechtfertigt, denn die Beseitigung von Niederschlagswasser in einem Bau-
gebiet ist aus Grinden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (§ 1
Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) erforderlich und soll im Fall der Versickerung/
Rickhaltung des Regenwassers durch eine bestimmte Form der Bodennut-
zung (Sicherung von Flachen fur die Errichtung von Versickerungsanlagen
bzw. ggf. - sofern notwendig - von Riickhalteeinrichtungen) erreicht werden.
Der notwendige bodenrechtliche Bezug i. S. v. § 9 Abs. 1 1. Halbsatz BauGB
ist gegeben. Das Anlegen von Rickhaltezisternen, Stauraumkanalen o. a. ist
eine Malinahme zum Schutz von Boden und Natur im Sinne des § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB. Die Festsetzung berlcksichtigt die Folgen unvermeidbarer
Versiegelung und tragt dazu bei, 6kologische Ziele zu verfolgen, zu denen ne-
ben dem Bodenschutz auch die Anpassung an den Klimawandel gehért, der
vermehrt u. a. Starkregenereignisse und eine damit verbundene Uberlastung
der Kanalisation zur Folge hat.

Hinweise:

Die Dimensionierung der Rickhalteeinrichtungen orientiert sich an der GroRle
der Uberbauten und befestigten Flachen des jeweiligen Grundstlickes sowie
dessen Abflussbeiwerten. Fur die ortliche Versickerung auf Privatgrund sind
folgende Vorgaben zu beachten:

o Der Abstand zum mittleren Grundwasserstand (ab Unterkante Versicke-
rungsanlage) muss mindestens 1,0 m betragen.

e Eine Versickerung ist nur zulassig, sofern sich keine Altlasten im Boden
befinden.

o Schichtenwasser ist dem Grundwasser zugeordnet. Daneben ist auch die
Behandlungsbedurftigkeit des Regenwassers zu prifen und bei der Beur-
teilung und Wahl der Versickerungsart zu beachten.

e Eine dezentrale Versickerung kann ggf. bei Einhaltung der Anwendungs-
grenzen unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NW-
FreiV) fallen.

e FuUr die Ableitung bzw. Versickerung von Oberflachenwasser sind die
NWFreiV und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu be-
achten.

e Sollten befestigte Flachen Uber 1.000 m* entwassert werden, ist die
Durchfiihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens unter Vorlage entspre-
chender Planunterlagen beim zustdndigen LRA Lichtenfels zu beantra-
gen. Es ware ein qualitativer und quantitativer Nachweis und eine Bewer-
tung der Niederschlagswassereinleitung nach dem ATV Merkblatt M - 153
(teilweise nicht mehr gliltig) und dem DWA - Arbeitsblatt A 102 zu fihren.
In dieser Nachweisfihrung waren samtliche versiegelte Flachen aus dem
betreffenden Bereich zu berlcksichtigen.

e DWA A 138 (Versickerung von Niederschlagswasser)
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8.6.1

8.6.2

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
Allgemeines

Festsetzungen:

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise auszufiihren.

Begriindung:

Diese Festsetzung gemall § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB dient dem Schutz des
Siedlungsbildes (Vermeidung von freihdngenden, optisch wahrnehmbaren Lei-
tungen, Gewahrleistung eines besseren Schutzes bei unterirdischer Leitungs-
fuhrung, z. B. gegenlber Vandalismus, Einwirkungen in Folge von Unwettern).

Hinweise:

Fir Mindestabstande zwischen Baumen/Strauchern und Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen gilt das DWA - Merkblatt M 162 ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale“. Nach Angaben der Forschungsgesellschaft fur Stra-
Ren- und Verkehrswesen (FGSV) sind das Merkblatt DWA-M 162, das Ar-
beitsblatt DVGW GW 125 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) sowie das Merkblatt
FGSV Nr. 939 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* inhaltlich gleich.
Baume/Straucher darfen demnach aus Griinden des Gehdlzschutzes (DIN
18 920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachsen gepflanzt wer-
den. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem
zustandigen Spartentrager geeignete Schutzmallnahmen durchzufihren. Er-
ganzend sind die von den jeweiligen Spartentragern gemachten individuellen
Vorgaben (Kabel-, Leitungsschutzanweisungen) bei der beabsichtigten Aus-
fuhrung von Pflanzungen in der Nahe ihrer Leitungen zu beachten.

Bei der Entwasserung tiefliegender Radume sind die DIN 1986 (Schutz gegen
Ruckstau), die gemeindliche Entwasserungssatzung sowie die sonstigen ein-
schlagigen Regeln der Technik zu beachten. Bei der Erstellung kinftiger
Hauptgebaude und der Grundstiicksgestaltung (z. B. Zugange, Lichtschachte,
Einfahrten) ist die Ruckstauebene zu beachten. Unter der Riickstauebene lie-
gende Raume und Entwasserungseinrichtungen missen gegen Rickstau ge-
sichert werden.

Gemal den Vorgaben des § 55 Abs. 2 WHG sind Neubaugebiete im Trenn-
system zu entwassern, da nur diese nachhaltige Entwasserungsart den aktu-
ellen wasserrechtlichen Grundsatzen entspricht. Der BBP/GOP beriicksichtigt
diese Vorgaben (s. nachfolgende Ausflhrungen).

Schmutzwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann an die in der ,Bayernstra-
Re“ vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen werden. Die Kanali-
sation ist ausreichend leistungsfahig, die im Plangebiet anfallenden Schmutz-
wassermengen auch zukunftig - nach erfolgter Nachverdichtung - geordnet
ableiten zu kénnen. Das Schmutzwasser wird anschlieRend der gemeindli-
chen Klaranlage zugefiihrt. Diese ist ausreichend leistungsfahig und entspricht
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dem Stand der Technik. Eine qualifizierte Entsorgung bzw. Schmutzwasser-
aufbereitung ist gewahrleistet.

Niederschlagswasserbeseitigung

Auf die Ausfiihrungen in Kapitel 8.5 (,Flachen fiir die Abwasserbeseitigung®)
wird hingewiesen. Gemal den vorliegenden Erkenntnissen (s. Teil A. Kap. 7.4
,Geologie/Baugrund®) ist eine Versickerung im Plangebiet grundsatzlich még-
lich.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser
verwendet werden. Bei der Nutzung von Regenwasser wird auf die einschla-
gigen DIN - Vorschriften, hygienischen Bestimmungen und Auflagen hinge-
wiesen. Hilfreich und empfehlenswert ist auch die Einrichtung von Kippvorrich-
tungen an den Regenfallrohren zur Beflllung von Regentonnen o. &. Sollten
(zusatzliche) Zisternen eingebaut werden, sind die Belange der Trinkwasser-
verordnung (TrinkwV) und der DIN 1988 zu beachten. Derartige Anlagen
muissen gemaf § 17 TrinkwV der zustandigen Genehmigungsbehdérde ange-
zeigt werden. Regenwasserzisternen sind aus wasserwirtschaftlicher Sicht
grundsatzlich zu beflrworten, da diese u. a. einer Abflussverscharfung zumin-
dest teilweise entgegenwirken kdnnen. Hierbei ist aber folgender Sachverhalt
zu beachten: Zisternen fangen Regenwasser auf, bis sie voll sind. Fir nach-
folgende Regenereignisse steht nur so viel Speicherraum zur Verfligung, wie
zwischenzeitlich Brauchwasser entnommen wurde. Das zur Speicherung von
Regenwasser maligebende Volumen hangt somit ganz entscheidend vom
vorherigen Wasserverbrauch ab. Ohne gesicherten Verbrauch (z. B. genugt
die alleinige Nutzung zur AuRenanlagenbewasserung hier nicht) oder ohne
gedrosselte Entleerung bleibt die Zisterne geflillt und kann kein Regenwasser
mehr aufnehmen. Diese Zisternen benétigen deshalb einen Uberlauf. Das
Uberlaufwasser ist ordnungsgeman zu beseitigen. Als Rickhalteanlagen zur
Verminderung der Abflussverscharfung im Sinne des DWA - M 153 dlrfen Zis-
ternen nicht angerechnet werden, es sei denn, es handelt sich hierbei um die
vorbeschriebenen Ruckhaltezisternen. Zur Funktionsweise von Rickhaltezis-
ternen (Retentionszisternen) wird festgestellt: Sie dienen der Sammlung und
Ruckhaltung des auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfallenden Regenwas-
sers. Ist das jeweilige Rickhaltevolumen ausgeschopft, erfolgt Uber eine
schwimmergesteuerte Abpumpeinrichtung die kontrollierte und gedrosselte
Einleitung des Wassers in die Regenwasserkanalisation. Durch die zwischen-
geschaltete temporare Rickhaltung auf den Privatgrundstiicken wird eine
Uberlastung des értlichen Regenwasserkanals vermieden und die geordnete
Ableitung im Trennsystem dauerhaft gewahrleistet.

In Zeiten des Klimawandels kommt einer wassersensiblen Siedlungsentwick-
lung immer mehr Bedeutung zu (,Schwammstadtprinzip“). Der Leitfaden
~Wassersensible Siedlungsentwicklung in Bayern - Empfehlungen fir ein zu-
kunftsfahiges und klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern®
zeigt hier Lésungsansatze auf, wie eine blau- grune Infrastruktur eine bessere
Anpassung an die Folgen des Klimawandels ermdglicht. Auf die Broschire
.Wassersensible Siedlungsentwicklung in Bayern*

https://www.bestellen.bayern.de/stmuv_wasser 018
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8.6.4

8.6.5

wird hingewiesen. Die Veroffentlichung enthalt Empfehlungen und Beispiele
fur ein klimaangepasstes Regenwassermanagement bei Neuplanungen, aber
auch bei Anderungen im Bestand.

Offentlichem Grund darf aus den angrenzenden Privatgrundstiicken heraus
kein Oberflachen-/Regenwasser zuflielen. Der Wasserabfluss offentlicher
Grundstucksflachen darf durch die jeweiligen Einzelbauvorhaben nicht beein-
trachtigt werden. Bezlglich der Beseitigung des auf Privatgrund anfallenden
Niederschlagswassers gelten die Vorgaben der gemeindlichen Entwasse-
rungssatzung. Daher mussen hierfir keine weiteren Festsetzungen getroffen
werden.

Trinkwasser, Elektrizitat, Telekommunikation, Lé6schwasserversorgung

Trinkwasser:

Das Plangebiet kann und wird an die bestehende, gemeindliche Wasserver-
sorgung angeschlossen werden. Ein hierfiir notwendiges Leitungsnetz ist in
der ,BayernstralRe®, ,St. - Veit - Stral’e* / ,Dr. - Himmer - Stral3e” vorhanden.
Der Trinkwasseranschluss erfolgt in Form eines Ringschlusses an der ,Bay-
ernstral3e” sowie an der Kreuzung ,St.-Veit-Strale” / ,Dr. - Himmer - Stral3e*.

Elektrizitat, Telekommunikation:

Die Stromversorgung und die fur die Kommunikation notwendigen Infrastruk-
tureinrichtungen sind in Abstimmung mit der Stadt Bad Staffelstein und den
jeweils zustandigen Spartentrdgern zu errichten. Entsprechende Leitungen
sind in den an das Plangebiet angrenzenden Stral’en vorhanden. Die Vorga-
ben der jeweiligen Spartentrager bei der Leitungsverlegung sind im Rahmen
dem Bauleitplanverfahren nachgelagerten Ausflihrungsplanung sowie bei der
Bauausflihrung zu berlcksichtigen.

Loschwasserversorgung:

Der Léschwasserbedarf wird in Abhangigkeit der ortlichen, spezifischen Erfor-
dernisse von der Behorde, die flir den Brandschutz zustandig ist, festgestellt.
Fir das vorliegende Baugebiet muss - wie flir den umgebenden Bestand auch
- eine Léschwassermenge von ca. 96 m?® innerhalb eines Zeitraumes von zwei
Stunden zur Verfigung stehen. Die Léschwasserversorgung ist nach den ein-
schlagigen Richtlinien des DVGW zu beachten und sicherzustellen. Auf die
Arbeitsblatter ,W 405 Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung” und ,W 331 Auswahl, Einbau und Betrieb von Hyd-
ranten” wird hingewiesen. In der Nahe des Geltungsbereiches sind Hydranten
an der Kreuzung ,Dr. - Himmer - Strale“/,St. - Veit - Stralke®, in der ,Sude-
tenstral3e” auf FI.-Nr. 1645/2 (Gmkg. Bad Staffelstein), sowie drei weitere Hyd-
ranten auf der ,Bayernstralle® (FI.-Nr. 1785/30, Gmkg. Bad Staffelstein) vor-
handen.

Mullbeseitigung

Ein geordnetes Millentsorgungssystem (z. B. Mulltrennung, Abholung, Trans-
port, Wiederverwertung) ist vorhanden, wird durch den Landkreis Lichtenfels
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8.7

8.7.1

8.7.2

organisiert und durch die von ihm beauftragten Abfuhrunternehmen ausge-
fuhrt. Die MuligefaRe sind zu den bekannten Abholungsterminen an den
nachstgelegenen, durch Miullfahrzeuge befahrbaren Durchgangsstralen auf
Privatgrund bereitzustellen. Die in der Planurkunde festgesetzten Erschlie-
Bungsstralie (Planstralie A) ist gemall den Vorgaben der RASt 06 fir das Be-
fahren durch das maximale Bemessungsfahrzeug (dreiachsiges Millfahrzeug)
vordimensioniert.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Allgemeine Hinweise

Die in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte sind lagemafig nicht
fixiert, sondern innerhalb der Baugrundstlicke frei wahlbar. Die zu pflanzende
Anzahl ergibt sich aus den Vorgaben der getroffenen Festsetzungen (s. nach-
folgende Ausfiihrungen).

Die vom der Stadt Bad Staffelstein getroffenen Erstpflanzungsfestsetzungen
i.S. d. §9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB umfassen rechtlich automatisch auch die
festsetzungskonforme Nachpflanzungspflicht, wenn die Erstanpflanzungen er-
folglos bleiben und/oder ausfallen. Dazu bedarf es keiner zusatzlichen, die
Erstpflanzungsfestsetzungen ergadnzenden Nachpflanzungsfestsetzung. Aus
diesem Grund hat die Stadt Bad Staffelstein von Nachpflanzungsfestsetzun-
gen abgesehen. Aus dem gleichen Grund hat die Stadt Bad Staffelstein von
der Festsetzung konkreter Vorgaben fiir die Ausflinrung der Neuanpflanzung
(z. B. Festsetzung von Stammschattierungen, Baumscheiben, Giefsrandern)
abgesehen. Wie alle bauleitplanerischen Festsetzungen dirfen auch solche
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB nur aus stadtebaulichen Griinden getroffen
werden. Bei Erstpflanzungsfestsetzungen i. S. d. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
versteht es sich aber von selbst, dass sich ihre Pflege nach fachgerechten An-
forderungen (z. B. FLL - Richtlinien, DIN 18 916 (Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau, Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu richten hat, so dass die Anpflan-
zungen in ihrer konkreten 6kologischen Funktion und in ihrer landschafts- und
siedlungsbildasthetischen Bedeutung ihre artspezifischen Wirkungen dauer-
haft entfalten kdnnen. Fir weitergehende, dezidierte Vorgaben (z. B. zur Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflege) fehlt es an der erforderlichen, stadtebau-
lich motivierten Begruandung.

Vorgaben fir die Baugrundstlicke

Festsetzungen:

Je Baugrundstick mit einem Einfamilienhaus ist mindestens ein Baum zu
pflanzen. Je Baugrundstiick mit einer Doppelhaushalfte und je Baugrundstlick
im Bereich von Hausgruppen ist jeweils mindestens ein Grof3strauch zu pflan-
zen. Je angefangener 550 m? Grundstiicksflache von Baugrundstiicken mit
einem freistehenden Mehrfamilienwohnhaus ist mindestens ein Baum zu
pflanzen. Hierfiir gelten folgende Mindestpflanzqualitaten:
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e Baum: Kleinkroniger Laubbaum, im Hinblick auf Bodenverhaltnisse und
Wasserhaushalt standort- gerecht, stark trockenheitsvertraglicher, winter-
harter (geeignet fur Frosthartezone 7 a) mit hoher Stadtklimaresilienz
(z. B. gegen Hitze, Luftverschmutzung, Bodenverdichtung), Hochstamm,
drei- mal verpflanzt, mit Draht- oder Tuchballen je nach Art, Stammum-
fang 18 - 20 cm, aus extra weitem Stand

e Grolistrauch: Solitar, viermal verpflanzt, mit Draht-, Tuchballen oder im
Container je nach Art, viermal verpflanzt, aus extra weitem Stand, Héhe
200 cm - 250 cm

Die je Baugrundstiick notwendig werdenden Baum-/Grof3strauchpflanzungen
sind spatestens innerhalb von 12 Monaten nach erstmaliger Aufnahme der
Nutzung des auf dem Grundstiick zuerst in Gebrauch genommenen Hauptge-
baudes auszufiihren. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Aus-
fall zu ersetzen.

Zur Begrinung der privaten, nicht tberbauten Grundstiicksflachen sind aus-
schlief3lich im Hinblick auf Bodenverhaltnisse und Wasserhaushalt standortge-
rechte, stark trockenheitsvertragliche, winterharte (geeignet fir Frosthartezone
7 a), heimische, laubabwerfende Gehdlzarten mit hoher Stadtklimaresilienz
(z. B. gegen Hitze, Luftverschmutzung, Bodenverdichtung) zu verwenden, die
zugleich eine Okologische Funktion als Insektenndhrgehdlz erfillen. Die Ver-
wendung von Koniferen ist unzulassig.

Glasfassaden und grof¥flachige Verglasungen sind so auszufiihren, dass sie
fur Vogel als Hindernis eindeutig erkennbar sind und dadurch Vogelschlag
wirksam verhindert wird. Hierzu sind Glasflachen mit dauerhaft sichtbaren,
strukturbildenden oder lichtbrechenden MalRhahmen auszufilhren, die die
Transparenz oder Spiegelwirkung des Glases in relevanten Bereichen wirk-
sam reduzieren. Ungeeignete MaRnahmen, insbesondere lediglich aufgekleb-
te Vogelsilhouetten, sind unzulassig.

Flach- und Pultdacher mit einer Neigung bis 18 Grad von Hauptgebauden,
Garagen und Carports sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Dachbe-
grinung muss eine Vegetationsschicht mit einer Mindestaufbaudicke von
6,0 cm (Substrat- und Vegetationsschicht) sowie eine geeignete, trockenheits-
vertragliche Pflanzenmischung aufweisen. Ausgenommen sind Déacher von
Terrassen- und BalkonUberdachungen, Wintergarten, Loggien und Dachgau-
ben. Flachen fir technisch erforderliche Dachaufbauten (z. B. Liftungstech-
nik, Entrauchungsoéffnungen, sicherheitsrelevante Anlagen) sind von der Be-
grinung ausgenommen. Nicht begriinbare Teilflachen sind auf das notwendi-
ge Mindestmal} zu beschranken.

Begriindung:

Die Festsetzung von Pflanzgeboten gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB
dient der stadtebaulichen Qualitatssicherung des neuen Wohngebietes sowie
der nachhaltigen Entwicklung des Siedlungsraumes. Baume erflllen innerhalb
von Siedlungsgebieten wichtige 6kologische und klimatische Funktionen. Sie
tragen durch Verschattung und Verdunstung zur Minderung von Hitzeeffekten
bei und leisten damit einen Beitrag zur Anpassung an die Folgen des Klima-
wandels. Gleichzeitig verbessern sie die Luftqualitat, férdern die Biodiversitat
und tragen zur Verbesserung des Mikroklimas im unmittelbaren Wohnumfeld
bei. Daruber hinaus unterstitzen Gehdlze die Rickhaltung und Verdunstung
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von Niederschlagswasser und leisten damit einen Beitrag zu einem ausgegli-
chenen Wasserhaushalt. Die Festsetzung einer Mindestanzahl von Baumen
pro Grundstick gewahrleistet eine ausreichende Durchgriinung der privaten
Freiflachen und verhindert eine Gbermalige Versiegelung oder rein funktiona-
le Nutzung der Grundsticksflachen ohne vegetative Elemente. Gleichzeitig
wird dadurch eine gestalterische Einbindung der Bebauung in das Orts- und
Landschaftsbild erreicht. Um eine langfristig wirksame Begriinung sicherzu-
stellen, sind Anforderungen an die Pflanzqualitat festgesetzt. Die Verwendung
von Hochstdmmen mit einem Stammumfang von 18 cm - 20 cm gewabhrleistet
eine bereits entwickelte Baumstruktur sowie eine héhere Anwuchs- und Ent-
wicklungsfahigkeit. Dadurch wird sichergestellt, dass die beabsichtigten stadt-
klimatischen und gestalterischen Funktionen zeitnah wirksam werden. Die
Vorgabe, standortgerechte, stark trockenheitsvertragliche und winterharte
Laubbaume mit hoher Stadtklimaresilienz zu verwenden, tragt den sich veran-
dernden klimatischen Rahmenbedingungen Rechnung. Insbesondere vor dem
Hintergrund zunehmender Hitzeperioden, Trockenphasen und stadtischer
Standortbelastungen wird damit die langfristige Vitalitdt der Baume und die
dauerhafte Erflllung ihrer 6kologischen und klimatischen Funktionen sicher-
gestellt. Insgesamt dient die Festsetzung der nachhaltigen Sicherung einer
qualitatsvollen, klimaangepassten und Okologisch wirksamen Durchgrinung
des Baugebietes.

Das Spektrum zulassiger Laubbdume wurde nicht auf heimische Laubbaume
eingeengt. Die gewahlte Formulierung der Festsetzung (,standortgerechte
Laubgehdlze®) ermdéglicht die Anpflanzung auch nicht heimischer Laubgehdl-
ze. Es wird deutlich gemacht, dass die jeweils individuell gewahlten Laub-
baumarten in jedem Einzelfall die an sie spezifisch am jeweiligen Stand-/ Ein-
satzort gestellten Herausforderungen (z. B. Boden-, Lichtverhaltnisse) bewal-
tigen kdnnen mussen. Eine Vielzahl nicht heimischer Laubbaumarten gewinnt
vor dem Hintergrund des Klimawandels im Allgemeinen und dem des Stadt-
klimas im Besonderen hinsichtlich der Verwendung bei Pflanzungen im Stadt-
raum sowie entlang von Verkehrswegen immer mehr an Bedeutung (z. B. hé-
here Trockenheitsresistenz, geringere Krankheitsanfalligkeit, Hitzetoleranz,
héhere Robustheit gegen Schadstoffe, Feinstaub). Bei den nicht einheimi-
schen Baumarten sollte es sich um solche handeln, die den heimischen bota-
nisch ahnlich sind, um einen geeigneten Lebensraum und ein geeignetes
Nahrungsangebot fur heimische Tierarten (insbesondere Insekten) zu gewahr-
leisten.

Vor dem Hintergrund des Klimawandels bietet die Anpflanzung von Laubge-
holzen groRRere Vorteile (hdhere Sauerstoffproduktion, hdhere CO; - Bindung,
bessere Verschattungseffekte, bessere Hitzevertraglichkeit, héhere Staubbin-
defahigkeit, hohere Trockenstresstoleranz). Im Rahmen der privaten Grund-
stlickseingrinung ist auf standortgerechte, heimische, stadtklimavertragliche
Arten mit hoher Trockenstresstoleranz und hoher Frostharte zurtickzugreifen.

Die Vorgaben zur Vermeidung von Vogelschlag gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB dienen der Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Belange (Ein-
griffsvermeidung bzw. Eingriffsminimierung zur Reduzierung potenzieller Er-
heblichkeiten/Beeintrachtigungen bis unter die Erheblichkeitsschwelle). Auf
die baulichen Empfehlungen (Titel: ,Vogelschlag an Glasflachen®, Stand:
09/2019) des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) wird verwiesen, die
bei der praktischen Umsetzung hilfreich sein kénnen. Zur Vermeidung von
Vogelschlag geeignet sind MaRnahme wie der Verzicht auf grof3flachige, un-
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gegliederte Glasfronten, das Sichtbarmachen von Glasflachen mittels hoch-
wirksamer Markierungen (insbesondere vertikale Streifen-, aber auch Punkt-/
Rasterstrukturen), die Verwendung lichtdurchlassiger, aber mattierter, halb-
transparenter Scheiben (z. B. Milchglasscheiben), die Verwendung von Au-
Renjalousien und/oder strukturierter Fassadenvorverkleidungen, und die Ver-
hinderung von Durchsichten (z. B. zwei gegeniberliegende Glasflachen, ver-
glaste Korridore, Ubereckfenster). Die Verwendung sog. ,Bird - Sticker* (auf-
geklebte Vogelsilhouetten) ist unzulassig, da sie nachgewiesenermalien keine
geeignete Vermeidungsmalnahme darstellt.

Die gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Dachbegriinung tragt vor-
rangig dem Aspekt des Klimaschutzes Rechnung und wirkt sich auf das lokale
Kleinklima positiv aus (Verringerung der Aufheizung des Plangebietes durch
Hitzerlckstrahlung groRer zusammenhangender Dachflachen). Daruber hin-
aus dient die Dachbegriinung indirekt auch dem Bodenschutz, da es hierdurch
zu einer Minimierung unvermeidbarer bau- und anlagebedingter Auswirkun-
gen in Folge der kiinftig zulassigen Uberbauung/Versiegelung kommt. Von
besonderer Bedeutung ist die festgesetzte Dachbegriinung auch fir das
Schutzgut Wasser. Begrinte Dachflachen halten innerhalb der zur Verfligung
stehenden Porenvolumen Wasser zurick. Insofern kommt es hier zu einer
Pufferung/Zwischenspeicherung und in der Folge zu einer gedrosselten und
zeitverzogerten Ableitung des verbleibenden Wassermengeniiberschusses. In
der Folge kommt es zu einer Reduzierung der Flachenabflusswerte. Damit
einher geht die Steigerung der Verdunstungsrate und eine, wenn auch klar lo-
kal begrenzte Abschwachung von Temperaturspitzen (durch Verdunstungskal-
te) im direkten Umfeld begriinter Dachflachen. Daneben berlicksichtigt diese
Festsetzung die Belange des Artenschutzes, (Entwicklung von Extrem-, Ma-
gerstandorte, flr daran angepasste Arten und Lebewesen). Aus stadtebauli-
chen, naturschutzfachlichen, artenschutztechnischen, klimatischen, hydrauli-
schen, landschafts- und siedlungsbildtechnischen Griinden sind die erhéhten
Anforderungen an die bauliche Gestaltung kinftiger Gebaude gerechtfertigt,
insbesondere vor dem Hintergrund des Klimawandels.

Hinweise:

Die Pflanzabstédnde zu den Nachbargrundstiicken regeln sich nach Art. 47 und
Art. 48 des AGBGB (Ausfihrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch fir
den Freistaat Bayern). Erganzend verweist die Stadt Bad Staffelstein auf die
Ausfuhrungen und Informationen des Bayerischen Staatsministeriums fur Jus-
tiz in der Broschire mit dem Titel ,Rund um die Gartengrenze®, die im Internet
zum Herunterladen zur Verfigung steht.

Bei der Auswahl insektenfreundlicher Gehdlze ‘sind u. a. die Empfehlungen
des LBV in Bayern e. V. fur einen naturfreundlichen Garten hilfreich, die unter
folgendem Link zum Herunterladen zur Verfligung stehen:

www.lbv.de/files/user upload/Dokumente/LBV Infoblaetter kostenfrei/LBV-
Information Pflanzempfehlungen.pdf

Da der im Bereich der FI.-Nr.1777/5 und 1644 (beide Gmkg. Bad Staffelstein)
vorhandene Gehdlzbestand nicht zum Erhalt festgesetzt ist, gilt, dass dieser in
der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar entfernt werden darf.
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8.7.3

8.7.3.1

8.7.3.2

8.8

Vorgaben flr die Ausgleichsflachen
Allgemeine Hinweise

Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 a BauGB festgesetz-
ten Kompensationsflachen tGbernehmen naturschutzrechtliche Ausgleichsfunk-
tion und werden allen Grundstlcksflachen innerhalb des Geltungsbereiches
des BBP/GOP zugeordnet, auf denen Eingriffe aufgrund der Bebauungsplan-
festsetzungen zu erwarten sind. Samtliche Kosten im Zusammenhang mit der
Bereitstellung von Ausgleichsflachen (z. B. Grunderwerb, Planung, Durchfiih-
rung der MalRnahmen) tUbernimmt der/die Eingriffsverursacher/-in. Hierzu be-
steht eine gesetzliche Verpflichtung. Die Kompensationsflache ist durch die
Stadt Bad Staffelstein an das Okoflachenkataster des Bayerischen Landesam-
tes fur Umwelt (LfU) zu melden. Erganzend sind die Kompensationsflachen/
-maflnahmen durch den/die Grundstlickseigentimer/-in notariell im Grund-
buch durch Eintragung von Unterlassungs- und Handlungspflichten des/der
Grundstickseigentimers/-in zu Gunsten der Unteren Naturschutzbehdrde am
LRA Lichtenfels zu sichern. Die dingliche Sicherung ist als beschrankte per-
sonliche Dienstbarkeit und zusatzlich als Reallast auszugestalten. Bei der
Verpachtung der Ausgleichsflachen durch den/die Grundstlickseigentiimer/-in
an einen/eine Dritte(n) ist darauf zu achten, dass die hierfir getroffenen Fest-
setzungen in den Pachtvertrag aufgenommen werden.

Fir den in Folge des BBP/GOP verursachten Eingriff wurde ein Kompensati-
onsbedarf im Umfang von insgesamt 12 205 malstabslosen Biotopwertpunk-
ten (WP, s. Teil B. Kap. 2.4.1 ,Ermittlung Eingriffsumfang“). Die Kompensation
erfolgt Uber auRerhalb des Geltungsbereiches des eigentlichen Plangebietes
liegende Flachen/MalRnahmen (s. Teil B. Kap. 2.4.2 ,Kompensationsflachen/
Kompensationsmalinahmen®).

Externe Ausgleichsflachen

Hinweise:

Diesbeziigliche Angaben werden im weiteren Verfahren ergéanzt und der Of-
fentlichkeit und den Behorden/Tragern im Rahmen des zweiten Verfahrens-
schrittes (formliche Beteiligung zur Kenntnis gegeben). Aktuell erfolgt die Su-
che nach geeigneten Kompensationsflachen.

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Festsetzungen:

Im Gebiet ,WA1“ sind je Wohngebaude hdchstens 27 Wohneinheiten zulassig.
Fir die Gebiete ,WA2“ und ,WA3* wird jeweils festgesetzt:

e |n einem Einzelhaus im Sinne eines Einfamilienhauses sind hochstens 2
Wohneinheiten zulassig.

¢ |n einem Einzelhaus im Sinne eines Mehrfamilienwohnhauses sind hochs-
tens 8 Wohneinheiten zulassig.
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¢ Bei einem Doppelhaus sind je Haushalfte h6chstens 3 Wohneinheiten zu-
lassig.

o Bei Reihen- und Kettenhausern sind je Haus hdchstens 3 Wohneinheiten
zulassig.

In den in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Teilflachen der Flur -
Nummer 1776 (Gemarkung Bad Staffelstein) im Westen des Geltungsberei-
ches werden mit einem Leitungsrecht (Gesamtbreite 5,0 m, Niederschlags-/
Schmutzwasserkanal jeweils bis DN 700, Trinkwasserleitung bis DN 150) zu
Gunsten der Stadt Bad Staffelstein zu belastende Flachen festgesetzt.

Begriindung:

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des BBP/GOP ist gemall § 9
Abs. 7 BauGB unter Verwendung des Planzeichens Nr. 15.13 PlanZV in
schwarzer Farbe zeichnerisch festgesetzt. Mit der Festsetzung des raumli-
chen Geltungsbereiches wird bestimmt, fir welche Flachen die Festsetzungen
des BBP/GOP verbindlich gelten. Dadurch wird der raumliche Anwendungsbe-
reich der planungsrechtlichen Regelungen eindeutig abgegrenzt und Rechts-
sicherheit fur Grundstlickseigentimer, Bauherren, Behérden und sonstige Be-
troffene geschaffen. Die Abgrenzung des Plangebiets orientiert sich an den
stadtebaulichen Zielsetzungen der Planung und umfasst diejenigen Flachen,
fur die eine einheitliche stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich
ist. Gleichzeitig wird durch die Festlegung der Plangebietsgrenze eine klare
Abgrenzung zu angrenzenden Bereichen geschaffen, flr die weiterhin die pla-
nungsrechtlichen Regelungen aul3erhalb dieses Bebauungsplans gelten.

Mittels der Festsetzung der hdchstzulassigen Wohnungsanzahl werden
grundsatzlich zulassige und zumutbare, jedoch bisher nicht vorhandene Aus-
wirkungen auf die im direkten Umfeld angrenzende, bestehende Wohnbebau-
ung begrenzt. Die Stadt Bad Staffelstein halt diese Begrenzung hinsichtlich
der vorgeschlagenen Grundstiicksgréf3en/-zuschnitte und Gebaudeformen fir
vertretbar, verhaltnismafig und im Hinblick auf die nachzuweisenden Stell-
platze auch flachentechnisch fir realisierbar.

Die Sicherung von Flachen fur ein Leitungsrecht gewahrleistet, dass die im
Geltungsbereich notwendig werdende Schmutz- und Niederschlagswasserka-
nalisation an den in der ,Bayernstral’e“ vorhandene Mischwasserkanal ange-
schlossen werden. Weiterhin ertffnet diese Festsetzung die Mdglichkeit, die
Plangebietsflachen an die in der ,Bayernstrae“ und an der Kreuzung ,St. -
Veit - StralRe“/,Dr. - Himmer - Strae” ebenfalls vorhandenen Trinkwasserlei-
tungen anzuschlieBen und kinftig insofern einen Leitungsringschluss zu ge-
wahrleisten.

Das Leitungsrecht wird notwendig, da die Schmutzwasser- und Regewasser-
leitungen aufgrund einer Engstelle der vorhandenen Kanalisation nicht in der
.of. - Veit - StralRe“ angeschlossen werden kénnen und damit nicht aus-
schlieBlich innerhalb der 6ffentlichen Stralienflachen verlegt werden kénnen.
Die Festsetzung erfolgt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB.

Hinweise:

Die grafische Darstellung des fir die Abgrenzung des Geltungsbereiches ver-
wendeten Planzeichens Nr. 15.13 PlanZV (bestehend aus einer dinnen
durchgezogenen schwarzen Linie und einer dicken gestrichelten schwarzen
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Linie) entspricht exakt den Vorgaben der PlanZV. Vorsorglich wird bezlglich
dieser Darstellung auf folgendes hingewiesen: MalRgeblich fir die Abgrenzung
der Geltungsbereichsflachen ist in Zweifelsfallen der diunne durchgezogene
Bestandteil der schwarzen Linie; der dicke gestrichelte Bestandteil dient allein
der besseren Visualisierung. Die gewahlte Darstellungsweise entspricht inso-
fern exakt den Vorgaben der PlanZV und des XPlan - Standards und ist inso-
fern alternativlos. Ein ggf. erschwerte Ablesbarkeit des genauen Grenzverlau-
fes ist dem flr einen BBP/GOP zu wahlenden Malfistab (M 1 : 1.000) und den
sich daraus ergebenden zeichnerischen/darstellerischen Limitierungen ge-
schuldet. Eine Unbestimmtheit dieser zeichnerischen Festsetzung ist im Ubri-
gen jedoch bereits dadurch zu verneinen, dass der Geltungsbereich in Teil A.
Kapitel 4.2 (,Abgrenzung des Plangebietes”) exakt und nachvollziehbar defi-
niert und beschrieben ist.

Die Geltungsbereiche angrenzender rechtkraftiger Bebauungsplane sind in
der Planurkunde nachrichtlich mit dem Planzeichen Nr. 15.13 PlanZV darge-
stellt, zur besseren Unterscheidung jedoch in hellgrauer Farbe.

Die in der Planzeichnung dargestellte Grundstuicksaufteilung ist als unverbind-
licher Vorschlag und somit nur als zeichnerischer Hinweis zu verstehen. Die
tatsachliche Grundstlicksaufteilung, der Grundstiickszuschnitt sowie die
Grundsticksanzahl werden im Rahmen der kinftig durchzufiihrenden Sonde-
rung festgelegt.

Flachen mit unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung sind durch das Plan-
zeichen Nr. 15.14 PlanZV abgegrenzt/festgesetzt (schwarze ,Perlenkettensig-
natur®). Rechtsgrundlage hierfir ist § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4
Nr. 1 BauNVO. Danach kénnen Baugebiete innerhalb eines Bebauungsplanes
raumlich gegliedert werden, um unterschiedliche Nutzungsregelungen fir ein-
zelne Teilbereiche festzulegen. Die Abgrenzung der Teilbereiche dient der
stadtebaulichen Differenzierung des Plangebietes und ermdglicht eine den je-
weiligen Teilflachen angepasste Regelung der zuldssigen Nutzungen.
Dadurch kann auf unterschiedliche stadtebauliche Rahmenbedingungen in-
nerhalb des Plangebietes - etwa hinsichtlich Lage, Umgebungseinfllissen, Er-
schlieBung oder Nutzungsstruktur - angemessen reagiert werden. Durch die
zeichnerische Abgrenzung wird sichergestellt, dass die jeweiligen Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung eindeutig bestimmten Teilflachen zugeord-
net werden koénnen. Dies tragt zur Rechtsklarheit und Bestimmtheit des
BBP/GOP bei und gewahrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Plangebiets.

Es wird darauf hingewiesen, dass allein die mit Leitungsrechten gemafy § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB belasteten Flachen noch kein Recht zur Verlegung, Re-
vision und/oder Unterhaltung von Telekommunikationsinfrastrukturen, Versor-
gungs-, Entsorgungsleitungen o. a. begriinden. Deshalb muss in einem zwei-
ten Schritt zusatzlich auch die Eintragung einer persoénlichen Dienstbarkeit im
Grundbuch erfolgen, sofern ohnehin nicht bereits vorhanden.

Die Sichtdreiecke im Einmindungsbereich der ,Planstrale A® in die ,St. - Veit
- Stralle“ sind gemal den derzeitigen, tatsachlich geltenden verkehrsrechtli-
chen Vorgaben fur eine Anfahrsichtgeschwindigkeit von beiderseits 30 km/h
gemal den Vorgaben der RASt 06 (Nr. 6.3.9.3) nachgewiesen, jedoch nur
nachrichtlich im Sinne eines zeichnerischen Hinweises dargestellt. Die Sicht-
dreiecksflachen liegen vollstandig/vollflachig im Bereich offentlicher Strallen-
grundstiicke (Gehwege, Fahrbahn). Auf eine verbindliche Festsetzung dieser
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nicht Gberbaubaren Flachen konnte daher verzichtet werden. Auf 6ffentlichen,
dem flieRenden Verkehr dienenden Stra3engrundstiicken, Gehwegen o. &. ist
per se die Errichtung baulicher Anlagen (z. B. Gebaude, Zaune, Haufen, Sta-
pel) nicht méglich, so dass eine weitere Absicherung des Verbotes zur Errich-
tung solcher Anlagen und Einrichtungen durch eine entsprechende Festset-
zung nicht notwendig ist. Gemal den planungsrechtlichen Vorgaben kénnen
aber Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (dies sind die Flachen des
Sichtdreieckes) auch nur dann zeichnerisch festgesetzt und in den Geltungs-
bereich des Bauleitplanes aufgenommen werden, sofern hierflir konkretisie-
rende Festsetzungen getroffen werden. Da derartige Festsetzungen, wie oben
aufgezeigt, im vorliegenden Fall aber nicht notwendig und auch nicht zielfiih-
rend sind, kann auch eine entsprechende zeichnerische Festsetzung nicht er-
folgen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Abstandsflachen
Es gilt Art. 6 BayBO, insbesondere die Regelvorgaben fir Abstandsflachen

nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO. Eine erneute Sanktionierung mittels Fest-
setzung ist daher nicht notwendig.

Dachgestaltung

Festsetzungen:

Zulassig sind Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Zelt-, Flach- und Pultdach.

Dacheindeckungen Hauptgebauden, die nicht begriint werden, sind in den
Farbténen ,Braun, ,Rot“ und/oder ,Grau“ bis ,Schwarz“ mit nicht glanzendem
(z. B. glasiertem) Material auszuflhren. Von dieser Festsetzung ausgenom-
men sind Terrassen-/Balkonliberdachungen, Dachflachen von Nebengebau-
den sowie von Wintergarten und Loggien.

Dacheindeckungen mit metallischen Werkstoffen sind zulassig, wenn deren
Beschichtungssysteme gemalf DIN EN ISO 12 944 mindestens der Korrosivi-
tatskategorie C3 und der Schutzdauer H (High - tGber 15 Jahre) entsprechen.
Werden Pulverbeschichtungen eingesetzt, so missen diese zusatzlich die An-
forderungen der DIN 55 634-1:2025-08 erfillen.

Begriindung:

Die Festsetzung der o. g. Dachformen erfolgt als Ortliche Bauvorschrift zur
Gestaltung baulicher Anlagen auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO. Ziel der Regelung ist die Sicherung eines stadte-
baulich harmonischen Orts- und Stral3enbildes sowie einer mafstablichen
Einfugung der Neubebauung in die vorhandene Siedlungsstruktur. Im Umfeld
des Plangebiets wird das Erscheinungsbild der Bebauung Uberwiegend durch
klassische Dachformen mit klar ausgebildeten Dachflachen und Firstlinien ge-
pragt. Hierzu zahlen insbesondere Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Zelt-, Pult-
und Flachdacher. Diese Dachformen zeichnen sich durch eine geometrisch
klare Dachausbildung aus und entsprechen der in Wohngebieten Ublichen
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Bauweise. Sie ermdglichen eine ruhige Dachlandschaft und tragen zu einem
einheitlichen und ortstypischen Siedlungsbild bei. Gleichzeitig bieten sie eine
ausreichende gestalterische Vielfalt fir unterschiedliche architektonische L6-
sungen. Tonnendacher unterscheiden sich hiervon grundlegend. Sie weisen
eine kontinuierlich gekrimmte Dachform ohne klar ausgebildete Dachflachen
oder Firstlinien auf und treten typischerweise bei grovolumigen Hallen- oder
Sonderbauten auf. In Wohngebieten wirken solche Dachformen aufgrund ihrer
technischen und groBmafstablichen Anmutung haufig stadtebaulich fremd
und stehen nicht im Einklang mit der im Plangebiet angestrebten Dachland-
schaft. Zudem kdénnen Tonnendacher im Straflenraum eine dominierende
Wirkung entfalten und dadurch die gestalterische Homogenitat der Bebauung
beeintrachtigen.

Die Vorgaben zu den Farbténen gemall § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81
Abs. 1 Nr. 1 BayBO entsprechen zum einen den tatsachlich vorhandenen
Farbtoénen der an den Geltungsbereich angrenzenden, bestehenden Bebau-
ung. Zum anderen tragt diese Festsetzung dem Aspekt Rechnung, dass
Dachflachen mit Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie ohnehin eine
dunkle (graue bis schwarze) Flachenanmutung/Optik aufweisen und derartige
Anlagen dann insgesamt weniger auffallen. Insbesondere die modernen
Hausformen und Bautypen greifen verstarkt auf dunkle Dacheindeckungen zu-
rick. Diesem Aspekt tragt die gewahlte Festsetzung Rechnung. Zu den ty-
pisch frankischen Dachformen (z. B. Satteldach) gehéren die Dacheinde-
ckungsfarben Uberwiegend in dem Farbton ,Rot‘. Mit der Festsetzung des
Farbtones ,Rot“ hat die Plangeberin ersichtlich nicht eine individuelle Farbe
vorgeben wollen, sondern ein bestimmtes Spektrum von Farbténen. ,Rot* sind
alle Farbtone, in der diese Grundfarbe gegentiber den anderen Grundfarben
noch dominiert und damit den Charakter des Farbtones pragt. Gleiches gilt
sinngemal fir die weiteren, festgesetzte Farbspektren (,Grau“ bis ,Schwarz*
und ,Braun®).

Im Umfeld des Plangebietes sind Metalldacheindeckungen im Bereich von
Hauptgebauden vorhanden. Der Einsatz von Metalldachern kann aus was-
serwirtschaftlicher Sicht problematisch sein. Vor allem, wenn es sich um un-
beschichtete oder ungeeignet beschichtete Metalldacher aus Zink, Blei oder
Kupfer handelt. Uber die Zeit werden Schwermetall - lonen geldst und gelan-
gen so in das Grundwasser oder Oberflachengewasser. Schwermetalle sind
fur viele Organismen bereits in sehr geringen Mengen giftig. Vorbeugend hat
die Stadt Bad Staffelstein daher zur Vermeidung/Minimierung entsprechender
Risiken eine entsprechende Festsetzung getroffen.

Fassadengestaltung

Festsetzungen:

Die Verwendung von Signalfarben entsprechend den RAL - Farben Nr. 1003
Signalgelb, Nr. 2010 Signalorange, Nr. 3001 Signalrot, Nr. 4008 Signalviolett,
Nr. 4010 Telemagenta, Nr. 5005 Signalblau und Nr. 6032 Signalgriin sowie al-
ler RAL - Leucht- und RAL - Perlfarben ist unzulassig, ebenso die Verwen-
dung spiegelnder, spiegelnd wirkender, stark glanzender und stark reflektie-
render Fassadenmaterialien.
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Begriindung:

Zur Sicherung einer ortsbildvertraglichen Gestaltung wird die Verwendung be-
sonders auffalliger Fassadenfarben ausgeschlossen. Insbesondere die in der
Festsetzung benannten RAL - Signalfarben, RAL - Leuchtfarben und RAL -
Perlfarben weisen eine intensive, teils grelle Farbwirkung oder metallisch
glanzende bzw. changierende Oberflachen auf, die sich visuell stark vom um-
gebenden Baubestand abheben und das harmonische Erscheinungsbild der
Siedlungsstruktur im Planungsgebiet und dartber hinaus stéren kénnen. Ziel
der Regelung ist es, die gestalterische Zuriickhaltung der Fassaden zu si-
chern und eine vertragliche Einbindung in das Siedlungsumfeld zu ermégli-
chen. Die Stadt Bad Staffelstein nutzt mit diesen Festsetzungen ihren Gestal-
tungsspielraum nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO, um
ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild zu sichern und gestalteri-
sche Ausreilder zu vermeiden, ohne den/die Eigentimer/-in in der konkreten
Material- und Farbwahl unangemessen einzuschranken. Die benannten Farb-
reihen (Signalfarben, Leucht- und Perlfarben) sind objektiv abgrenzbar und in
der RAL-Systematik eindeutig bestimmbar, was die Rechtsanwendung er-
leichtert und dem Bestimmtheitsgebot genligt.

Hinweise:

MaRnahmen zur Fassadenbegriinung sind allgemein zulassig und werden
aufgrund ihrer positiven Auswirkungen fir das lokale Kleinklima und fir die
Fauna (z. B. Minimierung negativ erheblicher Auswirkungen in Folge der Auf-
heizung und Rickstrahlung von Fassaden, Absenkung der Umgebungstempe-
ratur, Staubbindewirkung, Staubfilterwirkung, Sauerstoffproduktion, Bindung
COg;, Lebensraum und Nahrungsquelle flr Insekten/Vdgel, Kuhleffekte) und
aufgrund ihrer gerduschhemmenden und schallabsorbierenden Wirkung (Mi-
nimierung von Schallreflexionen an Hauswanden) empfohlen.

Einfriedungen

Festsetzungen:

Einfriedungsmauern und Einfriedungssockel sind unzulassig; hiervon ausge-
nommen sind Einfriedungssockel an der StralRenbegrenzungslinie/vorderen
Grundstlicksgrenze bis zu einer Hohe von hdchstens 0,20 m (unterer Hohen-
bezugspunkt: Fertige Oberkante offentliche Stralenverkehrsflache an der
Strallenbegrenzungslinie/vorderen Grundstlicksgrenze; oberer Hohenbezugs-
punkt: Oberkante Sockel). Einfriedungen an den seitlichen und hinteren
Grundsticksgrenzen missen einen Bodenabstand von mindestens 0,15 m
aufweisen (unterer Hoéhenbezugspunkt: Fertige Oberkante Baugrundstick;
oberer H6henbezugspunkt: Unterkante Einfriedung). Grenzstandige Einfrie-
dungen (inklusive Bodenabstand bzw. Sockel) durfen eine Gesamthdhe von
1,20 m nicht Uberschreiten (unterer Hoéhenbezugspunkt: Fertige Oberkante
Baugrundstiick bzw. fertige Oberkante offentliche Stralenverkehrsflache an
der Stralenbegrenzungslinie/vorderen Grundstiicksgrenze; oberer Hohenbe-
zugspunkt: Oberkante Einfriedung).

Grenzstandige Sichtschutzeinrichtungen (z. B. Pergolen, senkrechte Sonnen-
segel) sind nur im Bereich von Terrassen, sonstigen Aufenthaltsbereichen und
Freisitzen bis zu einer Hohe von hdchstens 2,0 m zulassig (unterer Hohenbe-
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zugspunkt: Fertige Oberkante Baugrundstiick bzw. fertige Oberkante o6ffentli-
che Straltenverkehrsflache an der Strallenbegrenzungslinie/vorderen Grund-
stlicksgrenze; oberer Hohenbezugspunkt: Oberkante Sichtschutzeinrichtung).
Anstelle grenzstandiger Einfriedungen sind bis hdchstens 2,0 m hohe Hecken
zulassig (gleiche Hoéhenbezugspunkte wie die vorgenannten). Einfriedungen
im Bereich von Garagen-, Carport-, Stellplatz- und Grundstickszufahrten sind
unzulassig, soweit sie nicht einen rickwartigen Abstand von mindestens 5,0
m, 3,0 m bzw. von 1,0 m hinter der Stral3enbegrenzungslinie/vorderen Grund-
stlicksgrenze einhalten. Zulassig sind Einfriedungen in diesen Bereichen da-
her nur bei einer Mindesttiefe des vor der Einfriedung liegenden Stauraumes
von 5,0 m (bei Garagen), von 3,0 m bei Carports und von 1,0 m bei offenen
Stellplatzen.

Anstelle grenzstandiger Einfriedungen sind bis max. 2,0 m hohe Hecken zu-
lassig.

Begriindung:

Grenzstandige Einfriedungen im Sinne von Mauern sind unzuldssig, da sie
nicht den gestalterischen Vorstellungen der Stadt Bad Staffelstein entspre-
chen und aus ortsbildgestalterischer Sicht unter Berlicksichtigung der Lage
des Plangebietes stérend wirken wirden. Einfriedungsmauern und —sockel
sind auch aus naturschutzfachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht uner-
wilnscht, da sie Uber das ohnehin unvermeidbare Maf hinaus eine zusatzliche
Barriere darstellen, die die Durchgangigkeit/Durchlassigkeit des Plangebietes
fur bodengebundene Tierarten erschweren/behindern.

Gemal BayBO ist die Errichtung von bis zu 2,0 m hohen Einfriedungen
grundsatzlich genehmigungsfrei zulassig. Die Stadt Bad Staffelstein will je-
doch an allen Grundsticksgrenzen umlaufende, 2,0 m hohe, bauliche Einfrie-
dungen vermeiden und hat hierfir entsprechende Festsetzungen getroffen.
Begriindung:

o Vermeidung von Kéfigeffekten und in der Konsequenz einer optischen
Verinselungen bzw. vollstandigen raumlichen Abschottung der Privat-
grundstlicke gegenlber dem o6ffentlichen Raum bzw. der Privatgrundsti-
cke untereinander

¢ Vermeidung einer optisch - asthetischen, gestalterischen und raumlich
beengten Wirkung des o6ffentlichen StralRenraumes

¢ Schaffung/Gewahrleistung geeigneter Ausgangsverhaltnisse/-voraus-
setzungen zur Férderung des sozialen Austausches, Kontaktes und des
Zusammenlebens der Anwohner/-innen/Nachbarn/-innen unter-/ mitei-
nander

e Berlcksichtigung kleinklimatischer Belange (z. B. Vermeidung der Hem-
mung von Luftbewegungen/-austausch in den bodennahen Schichten)

Um jedoch auch private, ungestérte, moglichst nicht einsehbare Rickzugsorte
innerhalb der AuRenwohnbereiche zu ermoglichen und die hierflir notwendige,
optische und raumliche Privatheit gewahrleisten zu kénnen, hat die Stadt Bad
Staffelstein hierfur jedoch entsprechende Festsetzungen vorgesehen.

Grenzstandige Hecken kénnen Einfriedungen im Sinne von 2,0 m hohen Zau-
nen gestalterisch/funktional nicht gleichgestellt werden. lhr Wert, ihre Bedeu-
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9.6

tung bzw. ihre Funktion innerhalb einer Siedlungsflache unterscheidet sich na-
turgeman von Zaunen. Begrindung:

e Hecken ubernehmen im Hinblick auf die Baugebietseingriinung (optischer
Aspekt) eine wichtige Funktion. Die Wirkung 2,0 m hoher Hecken unter-
scheidet sich bereits durch den standigen Wechsel der Bepflanzung wah-
rend des Jahresgangs optisch deutlich von der Wirkung grenzstandiger
Mauern und/oder 2,0 m hoher Zaune.

e Hecken sind flr das ortliche Klein-/Mikroklima von Bedeutung (z. B. Bin-
den von Staub, Filterfunktion, Verschattungswirkungen, Sauerstoffproduk-
tion, Binden von COy).

e Ihnen kommt als Lebensraum fur Insekten und Vogel sowie als Leitstruk-
tur z. B. fur Fledermausarten im Uberflug artenschutzfachliche Bedeutung
Zu.

e Je groRer das Blatt-/Pflanz-/Vegetationsvolumen, desto besser kénnen
die vorgenannten Funktionen erflllt werden. Daher ist die Uber das Mal}
von 1,50 m hinausgehende Hohe von 2,0 m stadtebaulich zielfihrend und
begriindet.

Die die Einfriedungen im Bereich von Zufahrten betreffende Festsetzung dient
der Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit und der funktionalen Nutzbarkeit
der Garagen-, Carport- und Stellplatzbereiche. Einfriedungen im unmittelbaren
Bereich von Zufahrten kénnen den Stauraum flr ein- und ausfahrende Fahr-
zeuge erheblich einschréanken und zu Uberstanden in den offentlichen Ver-
kehrsraum flihren. Durch die Anordnung eines Mindestabstandes von 5,0 m
zwischen StralRenbegrenzungslinie und Einfriedung wird sichergestellt, dass
Fahrzeuge vollstandig auf dem privaten Grundstlick halten kénnen, ohne 6f-
fentliche Verkehrsflachen zu blockieren oder Sichtbeziehungen zu beeintrach-
tigen. Gleichzeitig wird ein geordnetes und einheitliches StraRenraum- und
Ortsbild gewahrleistet. Die Festsetzungen stltzen sich auf Art. 81 Abs. 1 Nr. 1
BayBO, der die Stadt Bad Staffelstein ausdricklich ermachtigt, ortliche Bau-
vorschriften Uber die Gestaltung und Lage von Einfriedungen zu treffen. Die
Festsetzung ist damit erforderlich, angemessen und geeignet, um die stadte-
bauliche Ordnung, die Verkehrssicherheit und die Funktionsfahigkeit der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen zu sichern.

Stellplatze, Garagen, Carports
Auf die Ausfihrungen in Teil A. Kapitel 8.3 (,Bauweise, Baulinien, Baugren-
zen®) wird verwiesen. Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der zum

Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Bad
Staffelstein. Im Rahmen der Bauvorlage ist ein Stellplatznachweis zu fihren.

Nicht liberbaute Flachen

Festsetzungen:

Hochbeanspruchte Grundstlcksteilflachen, insbesondere Grundstiickszufahr-
ten und Fahrgassen zwischen Stellplatzen, dirfen in gebundener Bauweise
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(z. B. Asphalt, Beton) ausgefiihrt werden. Die Belage von Terrassen kénnen
frei gewahlt werden. Alle Ubrigen zu befestigenden Nebenflachen, insbeson-
dere Gebaudeeingangsbereiche, Fullwege, nicht Uberdachte Fahrradabstell-
platze, Gebaudevorflachen und nicht Gberdachte Stellplatze, sind in (teil-) ver-
sickerungsfahiger Bauweise auszufiihren (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster,
sickerfahiges Betonporenpflaster, Pflaster mit Rasen- oder Splittfugen, was-
sergebundene Decken). Unzuldssig ist die Ausfiihrung von Schotter-, Kies-
oder Splittflachen. Ausgenommen hiervon sind fiir Flora und Fauna wertvolle,
trockene, magere Extremstandorte wie Natur- und Alpinsteingarten, Sand-
spielflachen, Fallschutzbereiche von Spielgeraten und technisch notwendige
Gebaudetraufstreifen. Die nicht mit Gebauden oder nicht mit vergleichbaren
baulichen Anlagen Uberbauten Flachen sind zu begriinen und zu bepflanzen
bzw. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen, soweit dem nicht
die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entge-
genstehen.

Begriindung:

Die Festsetzung zur Ausfuhrung der befestigten Flachen dient der Umsetzung
mehrerer stadtebaulicher Ziele, die sich aus § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB er-
geben, insbesondere aus den Belangen des Umweltschutzes, einschlief3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB), des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB), der Ver-
meidung unndtiger Versiegelung (§ 1a Abs. 2 BauGB) sowie der Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Gestaltung.

Die in der Festsetzung aufgezahlten stark belasteten Nutzungsbereiche (z. B.
Fahrgassen, Ein- und Ausfahrten) sind aus funktionalen Griinden auf tragfahi-
ge, dauerhaft belastbare Oberflachen angewiesen. Dies dient der Verkehrssi-
cherheit, der Schadenspravention sowie der Vermeidung Ubermafiger Unter-
grundverdichtung durch spatere Nachbesserungen oder Schadensbeseitigun-
gen. Gebundene Bauweisen wie Asphalt oder Beton sind in diesen Funktions-
bereichen technisch notwendig, um eine ordnungsgemalie, sichere und lang-
lebige Nutzung der Baugrundstiicke zu gewahrleisten.

Auf allen nicht hochbeanspruchten Nebenflachen (Fulwege, Eingangsberei-
che, Eingéange, Fahrradabstellbereiche, Stellplatze ohne Uberdachung, Vorbe-
reiche von Gebauden) wird eine (teil-)versickerungsfahige Bauweise festge-
setzt, um die Flachenversiegelung deutlich zu reduzieren, den nattrlichen
Wasserkreislauf zu unterstiitzen (Grundwasserneubildung), die Regenwas-
serbewirtschaftung zu verbessern, die Uberlastung der Entwasserungsanla-
gen zu vermeiden, die Mikroklimafunktion der offenen Bdden zu erhalten
(Verdunstungskuhle) und die Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB (,mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgehen®) zu erflllen. In Kombina-
tion mit den Erfordernissen des Klimawandels (Hitze, Starkregen) ist die For-
derung der Bodenwasserdurchlassigkeit ein wichtiges stadtebauliches Ziel.

Die Festsetzung des Verbotes von Schottergarten und mineralischen Schutt-
flachen setzt die Vorgaben des Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO inhaltlich um. Die
Verwendung von Schotter-, Kies- oder Splittflachen auf nicht Uberbauten
Grundstucksteilen ist aus folgenden Griinden ausgeschlossen:

¢ Hoher Versiegelungsgrad trotz scheinbarer ,Offenporigkeit® (Mikroverdich-
tung, Verschlammung)
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e Aufheizung des Mikroklimas (stark reflektierende Wéarmeinseln)

o Fehlen 6kologischer Funktionen flir Bodenorganismen, Pflanzen und Tie-
re

o Keine Regenwasserversickerung, stattdessen erhdhter Oberflachenab-
fluss

o Verstol3 gegen Ziele der Klimaanpassung

o  Stadtebaulich negative Wirkungen (harte, nicht ortsbildvertragliche Ge-
staltung).

Die Ausnahmen (Natursteingarten, Sandbereiche, Fallschutzflachen etc.) ent-
sprechen exakt den vom Landesgesetzgeber anerkannten Sonderfallen, in
denen mineralische Materialien 6kologisch sinnvoll oder funktional zwingend
erforderlich sind. Die Kombination aus funktional gebundener Bauweise in
hoch beanspruchten Zonen, dkologisch wirksamen, (teil-) versickerungsfahi-
gen Belagen auf sonstigen Flachen und einem klaren Ausschluss 6kologisch
wertloser mineralischer Flachen flhrt zu einem ausgewogenen und klimawirk-
samen Oberflachenkonzept. Es ist damit rechtssicher, verhaltnismafig und
stadtebaulich zwingend begrindet.

IMMISSIONSSCHUTZ
Haustechnische Anlagen

Haustechnische Anlagen sind immissionsschutzrechtlich nicht genehmi-
gungsbedurftige Anlagen, die den Anforderungen der §§ 22 bis 24 BImSchG
unterliegen. Diese Anlagen dirfen also nur so errichtet und betrieben werden,
dass

e schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche verhindert werden, die
nach dem Stand der Technik vermeidbar sind, und

e nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwir-
kungen auf ein Mindestmal} beschrankt werden.

Bestimmungen zur Ermittlung der Gerauschimmissionen von Anlagen und die
Beurteilung anhand dazugehoriger gebietsabhangiger Immissionsrichtwerte
enthalt die ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm“ (TA Larm, Stand:
26.08.1998). Sie ist fur die Beurteilung zum Schutz der Allgemeinheit und
oder der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche einschlagig. Gemal TA Larm gelten beim Betrieb haustechnischer Anla-
gen (z. B. Klimagerate, Abluftflihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgen-
de Immissionsrichtwerte fir Larm an den malRgeblichen Immissionsorten (,10%)
betroffener fremder Wohngebaude:

e 10im WA" tags (6.00 - 22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00 - 6.00): 40 dB(A)

Damit die vorgenannten Schallpegel nicht bereits durch die erste, im Plange-
biet installierte, haustechnische Anlage alleine ausgeschopft werden und spa-
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ter hinzukommende Anlagen dann sehr hohe Anforderungen an den Larm-
schutz erflllen mussen, empfiehlt sich eine Reduzierung des zuldssigen Ma-
Res an Larmemissionen fir eine Einzelanlage. Gemal Nr. 3.2.1 Abs. 2 TA
Larm ist der Immissionsbeitrag einer Anlage dann als nicht relevant anzuse-
hen, wenn der zuldssige Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A) unter-
schritten wird. Fur den potenziellen Betrieb haustechnischer Anlagen ergibt
sich am malfigeblichen Immissionsort (0,50 m vor dem gedffneten Fenster ei-
nes schutzbedirftigen Raumes) ein Teilbeurteilungspegel i. S. d. Nr. 3.2.1
Abs. 2 der TA Larm von maximal 49 dB(A) tagsiber und von maximal
34 dB(A) nachts. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissi-
onsrichtwerte obliegt dem/der Anlagenbetreiber/-in und ist im Rahmen der
Bauvorlage zu fihren.

Zu den schutzbedurftigen Raumen macht die DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ folgende Angaben: ,Schutzbedirftige Rdume sind Aufenthaltsrau-
me, soweit sie gegen Gerausche zu schiitzen sind.“ Nach dieser Norm sind
dies

¢  Wohnraume einschlielich Wohndielen,

e Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstat-
ten und Bettenrdume in Krankenhausern und Sanatorien,

o Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen
sowie

e Buro- (ausgenommen GrofRraumbdiros), Praxis-, Sitzungs- und ahnliche
Arbeitsraume.

Bei Wohnnutzungen gelten die Anforderungen beim Schutz gegenlber Au-
Benlarm grundsatzlich fir alle Raume. Gemal Ziffer 5.2 der DIN 4109 sind
hier ausdricklich nur Kichen (Klichen nur, sofern es sich hierbei nicht um
kombinierte Wohn-/Essklichen, demnach um Kiichen mit einem Essplatz han-
delt), Bader und Hausarbeitsraume ausgenommen.

Im Hinblick auf die Vermeidung von Gerauschbelastigungen durch haustech-
nische Anlagen (wie z. B. Warmepumpen, Klimagerate) sind bei deren Errich-
tung folgende Punkte zu beachten:

e Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird die Anschaffung
von Geraten empfohlen, die dem Stand der Larmschutztechnik entspre-
chen (z. B. Warmepumpen - Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung,
Minimierung von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten).

e Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageraten, Kihlaggregaten oder
Zu- bzw. Abluftfiihrungen direkt an oder unterhalb von Fenstern ge-
rauschsensibler Rdume (z. B. Schlafzimmer) sollte vermieden werden.

o Eine Errichtung gerduschemittierender Aggregate in Nischen, Mauer-
ecken oder zwischen Wanden bewirkt eine Schallpegelerhdhung aufgrund
von Schallreflektionen und sollte vermieden werden.

o  Grundsatzlich sollte bei der Errichtung der Gerate und der damit verbun-
denen Rohrleitungen auf eine kérperschallisolierte Aufstellung bzw. Be-
festigung geachtet werden.
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e Soweit erforderlich, sollten bei Blechen und sonstigen Bauteilen Malf3-
nahmen zur Entdrohnung durchgefihrt werden (z. B. Entkoppelung der
Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Minimierung von Vibratio-
nen).

o Soweit die erforderlichen Absténde nicht eingehalten werden kénnen, soll-
ten weitere SchallschutzmaRnahmen ergriffen werden (z. B. Abschir-
mung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, geeignete Ge-
ratewanhl).

o Freirdume im Warmepumpen-/Klimageratesockel fihren zu larmpegeler-
héhenden Schallbriicken und sollten vermieden werden.

Anwohnerverkehr/Parkplatzlarm

Parkplatzldrm:

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen. Gemal} der
.Bayerischen Parkplatzlarmstudie® ist davon auszugehen, dass Stell-
platzimmissionen auch in Wohnbereichen zu den Ublichen Alltagserscheinun-
gen gehodren und dass Garagen, Carports und Stellplatze, deren Zahl dem
durch die zulassige Nutzung verursachten Bedarf des Wohngebietes ent-
spricht, keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen.
Derartige Belastungen sind als ubliche Alltagserscheinung anzusehen.

Anwohnerverkehr:

Die Zufahrt zum neuen Wohngebiet erfolgt aus Richtung Nordosten kommend
und Uber die ,St. - Veit - StralRe” (EinbahnstralRenregelung) in Richtung Std-
westen fahrend und von dort aus weiter Uber die neu geplante ,Planstralle A*
in den Geltungsbereich hinein. Die Ausfahrt aus dem Plangebiet heraus er-
folgt gleichfalls Gber die ,Planstrale A“ und weiter in Richtung Sidosten Uber
die ,Dr. - Himmer - StraRe“ (Einbahnstralle).

Prifrelevant ist die Frage, ob durch den kiinftig neuen Anwohnerverkehr unzulas-
sige, erhebliche Beeintrachtigungen ausgeldst werden. Gutachterlich ist nachge-
wiesen, dass hierdurch in der Nachbarschaft keine unzulassigen larm- und/oder
verkehrstechnischen Beeintrachtigungen ausgeldst werden.

Der in Folge des Neubaugebietes entstehende Verkehrslarm unterscheidet
sich nicht von dem Verkehrslarm, der durch die bereits bestehenden Sied-
lungsflachen im direkten Umfeld des Geltungsbereiches verursacht wird und
der wiederum selbst auch auf das Neubaugebiet einwirken wird. Insofern gilt
gleiches Recht fir alle.

Landwirtschaftliche Immissionen

Westlich des Plangebietes befinden sich grolle, zusammenhangende, intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Auf die hiervon auf den Geltungsbereich
einwirkenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch) - ausgeldst durch die be-
triebsublichen, landwirtschaftlichen Nutzungen - wird hingewiesen. Diese sind
zumutbar, sofern sie nicht Gber das gemal den einschlagigen, offentlich -
rechtlichen Regelungen (z. B. BImSchG) zulassige und zugrunde gelegte Mal}
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hinausgehen. Saat-, Pflege- und Erntearbeiten, das Abfahren von Mahdgut
oder ahnliche Arbeiten kénnen ggf. auch an Sonn- und Feiertagen erfolgen.
Die Privilegierung landwirtschaftlicher Arbeiten zur Nachtzeit, die Ublich oder
zur Verhitung von Schaden an Anlagen, Rohstoffen oder Arbeitserzeugnissen
notwendig sind (z. B. Ernteeinsatze), wurde mit der Streichung des Art. 11
BaylmSchG (Bayerische Immissionsschutzgesetz) aufgehoben. Seitdem rich-
tet sich die Beurteilung solcher Arbeiten nach § 22 BImSchG i. V. m. der TA
Larm. Dabei ist das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme zu beachten.
Die zu erwartenden - nur temporar auftretenden Larmbelastigungen durch
landwirtschaftliche Maschinen haben diejenigen hinzunehmen, die sich in
Kenntnis einer vorhandenen, landwirtschaftlichen Nutzflache bewusst fiir den
Erwerb eines benachbarten Grundstlickes entscheiden. Diese Emissionen
beschranken sich - bezogen auf das ganze Jahr - auf verhaltnismaRig wenige
Tage zu Bestellungs- und Erntezeiten und sind von den Bewohnern/-innen an
der Grenze zum Aulienbereich ebenso wie Geruchsbelastigungen als sozial-
adaquat hinzunehmen. Landwirtschaftliche Flachen wie im vorliegenden Fall,
auf denen nur an wenigen Tagen im Jahr Arbeiten stattfinden und ansonsten
Ruhe herrscht, sind grundsatzlich wohngebietsvertraglich. Sofern eine Dln-
gung landwirtschaftlicher Flachen (auch mit Gille) auf Basis der guten fachli-
chen Praxis entsprechenden Dingemittelanwendung erfolgt, haben die kunfti-
gen Eigentimer/-innen der im Plangebiet liegenden Grundstiicke davon aus-
gehende Beeintrachtigungen (z. B. Geruch) hinzunehmen, ohne Abwehran-
spriche geltend machen zu kdénnen. Die Rechtsprechung hat wiederholt ent-
schieden, dass Immissionen, die mit landwirtschaftlicher Bodennutzung typi-
scherweise verbunden und durch zumutbaren Aufwand nicht verhindert oder
verringert werden konnen, keinen abwagungsbeachtlichen Belang darstellen,
dem im Rahmen der Bauleitplanung nachzugehen ware. Das Ausbringen von
Giille im Rahmen der landwirtschaftlichen Bodennutzung unterliegt nicht den
Regelungen des BImSchG, weil landwirtschaftliche Nutzflachen keine Anlagen
i. S. des § 3 Abs. 5 Nr. 3 BImSchG darstellen. Aus der Landnutzung resultie-
rende Gerlche flieken deshalb auch nicht in die Ermittlung potenzieller Ge-
ruchsimmissionen ein. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass Immissionen
aus landwirtschaftlichen DingemalRnahmen nicht als erhebliche Belastigung
im Rechtssinne zu werten sind. Den rechtlichen Rahmen fur landwirtschaftli-
che DingemalRnahmen auch in Bezug auf die Interessen der Nachbarschaft
setzt insofern alleine die Dingeverordnung, die lediglich eine der guten fachli-
chen Praxis entsprechende Anwendung verlangt. Das gilt unabhangig von der
jeweiligen Nachbarschaft schon heute. Bei unglnstigen Witterungs- und
Windverhaltnissen (stark schwankende Luftdruckwechsel in Kombination mit
ungunstigen, Richtung Suden streichenden Winden) kénnen geruchlich wahr-
nehmbare Emissionen im Plangebiet durch die benachbarten landwirtschaftli-
chen Nutzungen nicht ausgeschlossen werden. Hiervon waren dann aber
auch alle Ubrigen, benachbarten Siedlungsflachen betroffen, so dass sich
hierdurch fur die Geltungsbereichsflachen kein negatives Alleinstellungs-
merkmal ableiten Iasst.

Auf die Ausfiihrungen in Teil A. Kapitel 7.8.4 (,Landwirtschaft®) wird hingewie-
sen.

Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich folgender Verkehrslarmquellen:
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e Bahnlinie 5100 ,Bamberg - Hof*

e Strale ,AuRerer Frankenring*

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis,
dass zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung oder Anderung von bauli-
chen Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs des BBP/GOP, die Anforde-
rungen der DIN 4109-1:2018-01 an die Luftschallddmmung von AuRenbautei-
len eingehalten werden mussen. Um dies zu gewahrleisten, muss daher der
Larmpegelbereich Il nach Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 zugrunde gelegt
werden. Von dieser Vorgabe kann abgewichen werden, wenn im Rahmen der
Bauvorlage durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird,
dass bedingt durch die Eigenabschirmung des Gebaudes ein niedrigerer
Larmpegelbereich nach Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 vorliegt.

Die Stadt Bad Staffelstein hat weiterhin untersucht, ob in Folge des durch das
Planungsvorhaben verursachten/erzeugten Verkehrsaufkommens in der
Nachbarschaft unzuldssige Beeintrachtigungen ausgelést werden (s. vorlie-
gende schalltechnische Untersuchung der Fernwirkungen). Hierzu erfolgte ei-
ne verkehrstechnische und eine larmtechnische Bewertung. Im Ergebnis ist
festzustellen:

o  Verkehrstechnische Bewertung: Das Verkehrsaufkommen im Plangebiet
setzt sich hauptsachlich aus dem eigenverursachten Quell- und Zielver-
kehr zusammen. Zu erwarten ist, dass auch zukulnftig das Verkehrsauf-
kommen im Umfeld, aufgrund seiner Einwohnerzahl und Struktur, deutlich
unterhalb der Leistungsfahigkeitsgrenze des vorhandenen StralRennetzes
liegt. Durch das Plangebiet ergeben sich in den bemessungsrelevanten
Spitzenstunden lediglich geringfiigige Steigerungen des Verkehrsauf-
kommens. Vor diesem Hintergrund ist auch ohne weiterfihrende Untersu-
chungen die Aussage mdglich, dass die vorliegenden Verkehrsqualitaten
sowohl auf den Streckenabschnitten als auch in den Knotenpunkten un-
vermindert beibehalten werden. Insgesamt kann festgestellt werden, dass
das geplante Baugebiet keine negativen Auswirkungen auf die Leistungs-
fahigkeit des bestehenden StralRennetzes hat.

e Larmtechnische Bewertung: Vom Plangebiet gehen keine schadlichen
Umweltauswirkungen im Sinne des BImSchG aus. Die Larmemissionen
infolge des zusatzlichen Verkehrsaufkommens verursachen im unmittel-
baren Umfeld des Plangebietes weder Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte nach 16. BImSchV noch der Orientierungswerte nach Beiblatt
1 zur DIN 18 005:2023-07. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen ist auch
in Kombination mit der vorhandenen Vorbelastung als unproblematisch zu
bewerten. Bei geringer Vorbelastung ergeben sich in der Summe aus Vor-
und Zusatzbelastung keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
nach 16. BImSchV. Bei einer Vorbelastung in Hohe der o. g. Grenzwerte
ergeben sich durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen allenfalls margi-
nale Erhdhungen der Beurteilungspegel. Positiv sind in diesem Zusam-
menhang auch folgende Aspekte zu bewerten:

o Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets findet keine Uberlagerung
von Quell- und Zielverkehr statt.

-71-



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
BBP/GOP ,St. - Veit - Stralte*

10.5

o Die geplante Bebauung im Plangebiet schitzt das unmittelbar an-
grenzende Umfeld vor den Larmemissionen der Strafle ,Aullerer
Frankenring®.

Lichtemissionen, Spiegelungen, Reflexionen, Blendungen

Festsetzungen:

Fir die Beleuchtung der privaten Baugrundstiicke, der Wohn-/Hauptgebaude
sowie fur eine gegebenenfalls vorgesehene dekorative Akzent-/ Fassadenbe-
leuchtung gilt: Verwendet werden dirfen ausschlief3lich warmweil3e Leucht-
mittel mit geringem Blauanteil und mit einer Farbtemperatur von hochstens
2.500 Kelvin. Die Lichtquellen missen eine Nachtabsenkung aufweisen und
eine Abstrahlung in den oberen Halbraum (Upward Light Ratio ULR) von 0 %
sicherstellen. Bei Akzent-/Fassadenbeleuchtungen sind dimmbare elektroni-
sche Vorschaltgerate sowie eine Nachtabschaltung vorzusehen; es ist aus-
schlieBlich gerichtetes Licht mit klar definiertem, eng geblindeltem Ausstrahl-
winkel und guter Entblendung zulassig. Die Beleuchtung ist so auszurichten
und auszufiuihren, dass eine Aufhellung, Ausleuchtung oder Blendung Diritter,
insbesondere von angrenzenden, schutzwirdigen Wohnnutzungen, ausge-
schlossen ist.

Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energie sind allgemein so anzuordnen
und auszufihren, dass durch Reflektionen oder Blendwirkungen keine unzu-
mutbaren Beeintrachtigungen von benachbarten schutzwirdigen Wohnge-
bauden entstehen.

Die Verwendung spiegelnder, spiegelnd wirkender, stark glanzender und stark
reflektierender Dach- und Fassadenmaterialien ist unzuldssig.

Begriindung:

Die Festsetzungen dienen der Minimierung nachteiliger Auswirkungen kunstli-
cher Beleuchtung sowie von Spiegelungen, Blendungen und Reflexionen auf
Mensch, Natur und Landschaft. Grundlage ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, der
dem BBP/GOP ausdrucklich die Méglichkeit erdffnet, zur Vermeidung schadli-
cher Lichteinflisse Vorgaben zur Beleuchtung zu treffen. Die Festsetzungen
sind aus stadtebaulichen Grinden erforderlich.

Die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Wohnnutzungen besitzen ein
besonderes Schutzbedurfnis hinsichtlich Blendung, Aufhellung und Lichtstreu-
ung. Stoérende Lichtimmissionen kénnen zu Schlafbeeintrachtigungen, Ein-
schrankungen der Wohnruhe flhren. Eine stadtebaulich geordnete Entwick-
lung setzt daher voraus, dass die Beleuchtung funktional notwendig ist, aber
zugleich minimale Blendwirkung und Streulichtwirkung aufweist. Die Festset-
zungen stellen sicher, dass die Beleuchtung gezielt, gerichtet, entblendet ist
und damit keine stérenden Aufhellungen in Nachbargrundstiicke erfolgen.

Auch der Ausschluss spiegelnder Fassaden- und Dachmaterialien dient der
Vermeidung stérender Lichtreflexionen und Blendwirkungen, wie sie z.B.
durch Glas-, Alu- oder Kunststoffverkleidungen mit hoher Lichtreflexion verur-
sacht werden kénnen. Diese kdnnen nicht nur das Ortsbild beeintrachtigen,
sondern auch nachteilige Auswirkungen auf angrenzende Nutzungen (z.B.
Wohnen, Tiere) haben.
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Kilnstliches Licht beeinflusst insbesondere nachtaktive Insekten (Anlockeffek-
te, Desorientierung, Verlust der Navigation), Fledermause (Insektenreduktion,
Meidung beleuchteter Raume), Végel (Verhaltensstérungen, Kollisionen).
Fachbehoérden wie das LfU Bayern und das Bundesamt fir Naturschutz emp-
fehlen ausdriicklich: Farbtemperaturen < 2.700 K, optimal < 2.500 K, ULR =
0 %, also keine Abstrahlung in den oberen Halbraum, gerichtete, warmweil3e,
entblendete Lichtquellen, Nachtabsenkung oder Nachtabschaltung. Die Fest-
setzung folgt diesen etablierten naturschutzfachlichen Standards vollumfang-
lich. Damit wird die Festsetzung auch im Sinne des Artenschutzes (Vermei-
dungsgebot) notwendig, da kinstliches Licht ein erheblicher Stérfaktor fur ge-
schitzte Arten sein kann. Durch die Verpflichtung auf warmweile, energieeffi-
ziente Leuchtmittel, die vorgeschriebene Nachtabsenkung, den Ausschluss
unnotiger Dauerbeleuchtung, den Einsatz gerichteter, blendfreier Lichttechnik
wird eine energieoptimierte und klimavertragliche Beleuchtung gewahrleistet.
Das unterstitzt die kommunalen Ziele zur Reduzierung des Energieverbrau-
ches und entspricht beispielsweise auch aktuellen Empfehlungen des Deut-
schen Stadte- und Gemeindebundes und des Deutschen Institutes fur Urbani-
stik.

Unkontrollierte Fassadenbeleuchtung oder ungerichtete Lichtquellen kdnnen
das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen, Lichtkegel weit in den Au3en-
bereich abstrahlen und insbesondere in Iandlichen Nachtlandschaften zu deut-
lichen Stérungen flhren. Durch die Festsetzung wird ein gestalterisch zuriick-
haltendes, ortsbildvertragliches Beleuchtungskonzept gesichert.

Die Festsetzung basiert eindeutig auf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB und ist erfor-
derlich, um die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Geltungsbereich zu
sichern, Immissionsschutz gegentber Wohnnutzungen sicherzustellen, dkolo-
gische Schaden durch nachtliche Beleuchtung zu vermeiden und verkehrliche
Gefahrdungen durch Blendwirkung auszuschlieRen. Die Festsetzung ist be-
stimmt, vollziehbar und verhaltnismaRig, da sie die funktional erforderliche Be-
leuchtung weiterhin zuldsst, nur 6kologische und immissionsschutzbezogene
Mindeststandards festlegt und technische und gestalterische Freiheit inner-
halb dieser Grenzen gewabhrleistet bleibt.

UMWELTBEZOGENE BELANGE

Boden und Wasser

Nach Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und §§ 2 a und 4 ¢ zum BauGB ist fur die vor-
handenen Boden eine Bestandsaufnahme und Bewertung der im Bundesbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) aufgeflihrten Bodenfunktionen durchzufiihren.
Fir die Bodenuntersuchung einschlieRlich der Bodenfunktionsbewertung wird
empfohlen, einen/eine qualifizierte/-n Fachgutachter/-in zu beauftragen. Dabei
sind ggf. vorhandene geogene bzw. grof¥flachig siedlungsbedingte Bodenbe-
lastungen zu bertcksichtigen. Ein Baugrundgutachten fir die Geltungsbe-
reichsflachen liegt nicht vor.

Gemal den gesetzlichen Bestimmungen hat die Stadt Bad Staffelstein geeig-
nete MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteili-
ger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufzuzeigen. Die Stadt Bad Staf-
felstein hat die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und auf die Bodenfunk-
tionen durch die Versiegelung/Uberbauung wie folgt beriicksichtigt:
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e Hinweise zum Thema Bodendenkmalpflege (s. Teil A. Kap. 7.3 ,Boden-,
Baudenkmaler, Ensembleschutz, landschaftspragende Denkmaler®)

¢ Hinweise zur Geologie und zum Baugrund (s. Teil A. Kap. 7.4 ,Geologie/
Baugrund®)

¢ Hinweise zum Thema Altlasten (s. Teil A. Kap. 7.5 ,Altlasten®)
e Hinweise zum Thema Geothermie (s. Teil A. Kap. 7.6 ,Geothermie®)

o Allgemeine Informationen zu Hochwasserschutzgebieten, wassersensib-
len Bereichen, Wasserschutzgebieten, Grund-/Schichtenwasser und zu
Oberflachengewassern (s. Teil A. Kap. 7.7 ,Wasser")

o Festsetzung einer maximal versiegelbaren/iberbaubaren Grundstiicksfla-
che (s. Teil A. Kap. 8.2 ,Mal der baulichen Nutzung®)

e Festsetzung von Flachen zur Niederschlagswasserversickerung (s. Teil A.
Kap. 8.5 ,Flachen fir die Abwasserbeseitigung)

o Festsetzung von Dachbegrinungsmaflnahmen (s. Teil A. Kap. 8.7.2
,vorgaben fur die Baugrundstiicke®)

e Festsetzung teilversickerungsfahiger Belage (s. Teil A. Kap. 9.6 ,Nicht
Uberbaute Flachen®)

Es wird empfohlen, bei Baumallnahmen mit einer Eingriffsflache von
> 5.000 m? eine bodenkundliche Baubegleitung (BBB) einschlieRlich Boden-
schutzkonzept gemal DIN 19 639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfih-
rung von Bauvorhaben) vorzusehen, die bei Planung und Durchfiihrung von
Bauvorhaben basierend auf einem vorhabenbezogenen Bodenschutzkonzept
die notwendigen MalRnahmen zum Erhalt oder zur Wiederherstellung der na-
turlichen Bodenfunktionen und der damit verbundenen Bodenqualitat Gber-
wacht und sicherstellt. Aus fachlicher Sicht ist dies aufgrund der Flachengro-
Re, der Bodenverhaltnisse und der erwarteten Bodenbewegungen erforder-
lich. Die BBB ist von der Planung, tUber die ErschlieBung bis zur Bauausfiih-
rung zu beteiligen und kann helfen Entsorgungskosten einzusparen.

Die Entsorgung von uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung
von Bauverzégerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf
vor Baubeginn geplant werden. Dabei wird die Erstellung einer Massenbilanz
,B8oden" mit Verwertungskonzept empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung
von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb
der Bauflache.

Bei der Planung und der Durchfiihrung von Bauvorhaben mit Erd- und Tief-
bauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmateriales die Vorgaben
DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau, hier
v. a. Hinweise zur Vermeidung von Verdichtung), DIN 19731 (Verwertung von
Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu bertlicksichtigen. Bei Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Vorgaben des § 6ff. BBodSchV zu
beachten.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Belebter Oberboden (Mutterboden)
und kulturfahige Unterboden sind nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
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11.2

erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen, getrennt und profil-
gerecht abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schit-
zen und mdglichst nach den Vorgaben des § 8 ff BBodSchV ortsnah mdglichst
innerhalb der gleichen bodenkundlichen und geologischen Einheit, z. B. land-
wirtschaftlich, zur Bodenverbesserung, fachgerecht zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachburo ein Verwertungskonzept
erstellen zu lassen.

Nicht kulturfahiger Unterboden und das Untergrundmaterial sollten innerhalb
des Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken (z. B. Larmschutzwall)
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsor-
gungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § O6ff
BBodSchV, Leitfaden zur Verfullung von Gruben und Brichen sowie Tage-
bauen, ErsatzbaustoffVO ab 1.8.2023, sowie DepV) mal3geblich.

Das Befahren von Boden ist bei unginstigen Boden- und Witterungsverhalt-
nissen moglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmalRnahmen entspre-
chend DIN 18 915 zu treffen.

Im Ubrigen wird im Umgang mit Bodenmaterial auf die einschlagigen Gesetze
und Merkblatter verwiesen:

httos://www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/bodenmaterial/index.htm

Haufige Fragen im Zusammenhang mit Bodenaushub beantwortet der folgen-
de Link:

httos://www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/faq _bodenaushub/index.htm

Klima

Nach § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 7 BauGB bzw. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ist bei der
Aufstellung eines Bauleitplanes u. a. das Klima zu berticksichtigen und zwar
einerseits die Auswirkungen auf das Klima, andererseits die Auswirkungen
des Klimas auf den Menschen und seine Gesundheit bzw. auf die Bevdlke-
rung insgesamt sowie auf Kultur- und auf sonstige Sachguter.

Der Schutz des Klimas ist vorrangig ein Uberdrtliches und globales Ziel, das
auch in erster Linie mit Uberdrtlichen bzw. mit globalen MalRnahmen anzustre-
ben ist. Die Stadt Bad Staffelstein als unterste Planungsebene kann dazu im
Rahmen der Bauleitplanung nur in engen Grenzen einen Beitrag beitragen.
Festsetzungen im BBP/GOP - etwa zum Zweck des Klimaschutzes - kénnen,
d. h. dirfen nach § 9 Abs. 1 BauGB nur aus stadtebaulichen Griinden getrof-
fen werden und missen vorwiegend auf das ortliche Kleinklima beschrankt
werden. Eine Beeinflussung des ,Klimas“ durch Bauleitplanung ist de facto nur
fur das Kleinklima (lokal) méglich. Beim Schutz des értlichen Klimas im Rah-
men der Bauleitplanung geht es weniger um die Vermeidung oder Minderung
einer Erwarmung der Atmosphare oder des Eintrages von Luftschadstoffen im
Allgemeinen. Vielmehr soll ganz spezifisch ein fir das Wohnen angenehmes
Klima im ortlichen Bereich (Geltungsbereich) angestrebt werden. Die Vor-
schriften zum stadtebaulichen Klimaschutz verfolgen ein doppeltes Ziel:
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Schutz des Klimas vor schadlichen Veranderungen als Folge einer Bau-
leitplanung; insoweit soll dem Klimawandel entgegengewirkt werden;

Schutz der Umweltglter, insbesondere des Menschen und seiner Ge-
sundheit, sowie der Bevolkerung insgesamt, der Kultur- und sonstigen
Sachguter vor den Auswirkungen eines unabwendbar eintretenden Kii-
mawandels; insoweit soll die Bauleitplanung der Anpassung an den Kii-
mawandel dienen;

Hinsichtlich des Einflusses des Stadtebaues auf das Schutzgut Klima gilt es,
die natlrlichen Klimafaktoren wie Lufttemperatur, Luftfeuchtigkeit, Luftqualitat,
Luftbewegungen nicht negativ zu beeinflussen. Vorrangig ist der Schadstoff-
ausstold (Emissionen) zu verringern und dem Treibhauseffekt entgegenzuwir-
ken, soweit dies im Rahmen des Stadtebaues mit planungsrechtlichen Mitteln
moglich und (nach § 9 Abs. 1 BauGB) zuléssig ist. Vor diesem Hintergrund
sieht der BBP/GOP folgende MaRnahmen zum Schutz des Klimas vor:

Erhaltung/Schaffung eines hohen Grunflachenanteiles innerhalb der Bau-
flachen zur Reduzierung versiegelter Flachen und damit zu Reduzierung
der Flachenaufheizung mittels

o Festsetzung einer héchstzulassigen Grundflachenzahl
o Festsetzung des Verbotes von Stein-/Schottergarten/-flachen
o Festsetzung von Dachbegriinungsmafinahmen

Gewahrleistung einer mdglichst intensiven und klimawirksamen Bauge-
bietsein-/-durchgriinung mittels

o Festsetzung von Pflanzgeboten
o Festsetzung von Dachbegriinungsmaflinahmen

o Festsetzung von besonders stadtklimavertraglichen Laubgehdlzarten
mit hoher Trockenstresstoleranz/Frostharte (z. B. mit optimalen Wirkef-
fekten hinsichtlich Verschattung, Staubbindung)

Nachhaltiges Niederschlagswassermanagement mittels

o Hinweis/Empfehlungen zur Brauch- und zur Niederschlagswassernut-
zung (z. B. mittels Einsatzes von Zisternen)

o Entwasserung im Trennsystem
o Festsetzung von Flachen zur Versickerung

o Festsetzung begrinter Dachflachen zur Regenwasserriickhaltung (inkl.
damit verbundener Kuhlleistungen in Folge von Verdunstungskalte)

Schutz vor negativen Wind-/Wettereinflliissen wie z. B.

o Vermeidung von Bebauung in durch Wetterkatastrophen gefahrdeten
Bereichen (z. B. Windbruch an Waldrandern, Uberschwemmungsge-
bieten)

o MaRnahmen zur Erhéhung der Oberflachenrauigkeit (z. B. durch
Pflanzgebote, MalRnahmen der Dachbegriinung, héchstzulassige Ge-
baudehohen)

Verminderung der schadstoffbedingten Luftverschmutzung z. B. durch
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11.3

11.4

o gunstige Standortwahl fir potenziell klimabeeinflussende und klimaab-
hangige Nutzungen und Anlagen sowie deren planerisch mdglichst
glinstige Zuordnung zueinander (emittierende Baugebiete und Nutzun-
gen gegenuber schutzbedurftigen Nutzungen)

o Bindelung von Hauptverkehrsstrémen und Vermeidung unndétiger Ver-
kehrsbeziehungen

o Empfehlungen zur Verminderung des Verbrauches fossiler Energien
(z. B. Energieeinsparung und zur Nutzung von Geothermie)

o Empfehlungen/Vorschlage zur energetisch optimierten Gebaudeaus-
richtung

o Empfehlungen flr eine energetisch optimierte Bauweise

Luft

Im Hinblick auf die Verminderung der Freisetzung von Luftschadstoffen und
von Treibhausgasen gelten die entsprechenden gesetzlichen Regelwerke und
technischen Bestimmungen (z. B. BImSchG, TA Luft). Diese bedurfen keiner
nochmaligen Sanktionierung im Rahmen der Bauleitplanung. Die Gewahrleis-
tung der Umsetzung daraus resultierender und notwendiger MalRnahmen er-
folgt auf der Ebene der diesem Bauleitplanverfahren nachgelagerten Bauge-
nehmigungen. Der Luftreinhaltung dienen weiterhin in gewissem Umfang die
festgesetzten Pflanzgebote sowie die festgesetzten Mallnahmen zur Dachbe-
grinung (Staubbindung).

Energiekonzept

Im Rahmen der Entwicklung neuer Siedlungsflachen ist der Aspekt der Ener-
gieeinsparung (insbesondere auch durch Warmedammung) von zentraler Be-
deutung. Die Festsetzung von Energiestandards fiir Neubauten auf der Ebene
der Bauleitplanung ist nicht zulassig und ist vorliegend nicht vorgesehen. Auf
Grundlage des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) missen alle neu zu errich-
tenden Gebaude bereits einen klimagerechten nutzungsbezogenen Mindest-
warmeschutz aufweisen. Angesichts dieses bundesrechtlich vorgegebenen
Mindestwarmeschutzes ist eine zusatzliche, bauplanungsrechtliche Festset-
zung eines Gebaudewarmeschutzes in gleicher Hohe i. S. des § 1 Abs. 3
BauGB daher unzulassig. Ob dagegen in besonderen Fallen ein noch Uber die
Anforderungen des GEG hinausgehender, héherer Warmeschutz, festgesetzt
werden darf, ist zweifelhaft und bedarf plausibler, besonderer stadtebaulicher
Grinde. Diese kann die Stadt Bad Staffelstein nicht erkennen und verzichtet
aus Griinden der Rechtssicherheit auf Festlegungen von Energiestandards.

Nachfolgend werden erganzende Hinweise gegeben, die bei der Planung und
bei der baulichen Ausfihrung von Gebauden ggf. von Interesse sein kdnnten
und dazu geeignet sind, Energie einzusparen:

e Die Kompaktheit der Baukoérper beeinflusst den Heizwarmebedarf der

Gebaude entscheidend. Die Kompaktheit eines Baukoérpers ergibt sich
u. a. aus dem Verhaltnis von Lange/Tiefe/Héhe bzw. Volumen (,V*) des
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Baukorpers zur AulRenflache bzw. Oberflache (= ,Hullflache A*) und wird
als ,A/V - Verhaltnis“ definiert. Je kleiner die ,Hullflache A“ im Verhaltnis
zum ,Gebaudevolumen V¥, desto weniger Warme verliert ein Gebaude bei
gleichem Dammstandard.

o Bei Gebauden ist das ,A/V - Verhaltnis“ umso besser, je mehr Vollge-
schosse vorhanden sind. Negative Einflisse auf das ,A/V - Verhaltnis®
haben z. B. Erker oder Vor- und Ruckspringe innerhalb eines Baukor-
pers, da diese die Kompaktheit des Gebaudes negativ beeinflussen. Als
Verhaltnis von Baukoérperlange zu Baukdrpertiefe sollten Verhaltnisse von
1/1 oder 3/2 gewahlt werden.

¢ Die Investitionskosten fur hocheffiziente Gebaude liegen zwischenzeitlich
kostentechnisch nur noch vergleichsweise gering Uber denjenigen fir
Standard - Neubauten. Zudem existieren Forderprogramme, die helfen,
Mehrkosten (zumindest teilweise) zu kompensieren. Nicht die Investiti-
onskosten, sondern die Kosten Uber die Nutzungsdauer des Gebaudes
hinweg sind letztlich entscheidend. Aufgrund des niedrigen Energiever-
brauches energieeffizienter Neubauten und der sich daraus ergebenden
geringeren Energiekosten sind Hocheffizienzbauten wirtschaftlicher als
Standard - Neubauten. Dies gilt umso mehr unter der Annahme, dass die
Energiepreise weiter steigen werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB gestattet die Festsetzung von Gebieten, in denen
bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anla-
gen bestimmte bauliche oder sonstige technische Malinahmen fir den Einsatz
erneuerbarer Energien oder solcher aus Kraft - Warme - Kopplung getroffen
werden mussen. Vorgeschrieben werden kann danach nicht der Einsatz rege-
nerativer Energien, aber eine Ausgestaltung der Gebaude oder sonstigen, im
BBP/GOP ausdrticklich zu bestimmenden baulichen Anlagen, die den Einsatz
derartiger Energien ermdéglicht. Diese Festsetzung bedarf - wie auch sonst -
wegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB - konkret situationsbezogener stadtebauli-
cher Griinde.

Gemal Auskunft der Schutzgutkarte ,Luft und Klima“ (LEK) handelt es sich
bei den Geltungsbereichsflachen nicht um Frischluftentstehungsgebiete
(Waldflachen). Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit hoher Kaltluftproduk-
tionsfunktion. Es liegt auRerhalb von Kaltlufttransport- und Kaltluftsammelwe-
gen sowie aulerhalb von Frischlufttransportwegen. Das Plangebiet liegt in ei-
ner Flache mit hoher Inversionsgefahrdung und einer vorhandenen Kaltluftge-
fahrdung. Gemal der Zielkarte ,Luft und Klima“ (LEK) liegt das Plangebiet in-
nerhalb von Flachen mit einer ,allgemeinen Bedeutung® flr den bioklimati-
schen Schutz.

Vor dem Hintergrund der obigen Ausflhrungen lassen sich keine besonderen
stadtebaulichen Grinde ableiten, die klimaschutzrelevante Festsetzungen im
Sinne des §9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB rechtfertigen wirden. Die Stadt Bad
Staffelstein hat daher auf verpflichtende Festsetzungen (z. B. von Solar-
und/oder Photovoltaikanlagen) verzichtet und begriindet dies wie folgt:

e Die Festsetzung einer Verpflichtung zur Errichtung von Anlagen zur Ge-

winnung regenerativer Energie (z. B. von Solaranlagen) stellt einen erheb-
lichen Eingriff in die Eigentumsrechte dar.
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e Seitens der Stadt Bad Staffelstein getroffene Vorgaben schréanken ggf. die
spatere Wahlfreiheit des/der Bauherren/-in ein.

¢ Die Stadt Bad Staffelstein kann nicht erkennen, dass sich durch neu ent-
stehende Gebaude kunftig Barrierewirkungen ergeben, die den Kaltluft-
transport bzw. den Luftaustausch innerhalb der Siedlungsflachen von Un-
terleiterbach nachhaltig bzw. in unzuldssiger Art und Weise verandern,
verzdgern oder hemmen kénnten.

e Die verbindliche Festsetzung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie ist nicht erforderlich. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b
BauGB sind zu unterscheiden und ggf. abzugrenzen von Regelungen im
Energiefachrecht, die ja bereits fir sich spezifische Verpflichtungen zur
Nutzung von erneuerbarer Energie und der Kraft - Warme - Kopplung
enthalten, die von jedermann bei der Errichtung neuer Gebaude zu be-
achten und einzuhalten sind. Von besonderer Bedeutung ist hier das
GEG, nach dem die Eigentimer/-innen von Gebauden, die neu errichtet
werden, a priori dazu verpflichtet sind, den Warmeenergiebedarf wahlwei-
se durch die anteilige Nutzung erneuerbarer Energie (z. B. solare Strah-
lungsenergie, gasformige, flissige oder feste Biomasse, Geothermie,
Umweltwarme) oder - an deren Stelle - durch ErsatzmalRnahmen (z. B.
Nah-, Fernwarmeversorgung, Kraft - Warme - Kopplung) zu decken.

e  Weiterhin kann sich auch aus dem GEG mittelbar die Verpflichtung erge-
ben, nicht in Betracht kommende, energiesparende Malinahmen etwa an
der Gebaudehiille durch einen héheren Einsatz von erneuerbaren Ener-
gien zu kompensieren.

Aus den vorgenannten Griinden halt die Stadt Bad Staffelstein eine verbindli-
che Festsetzung zur Errichtung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie nicht fur erforderlich. Jedoch bestimmen die getroffenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften bzw. Hinwei-
se/Empfehlungen - auch ohne explizite Festsetzungen zum Thema regenera-
tive Energie zu treffen - insbesondere im Hinblick auf die Sonnenenergienut-
zung dafir notwendige Voraussetzungen und gewahrleisten eine effiziente
Nutzung damit in Verbindung stehender Anlagen. Besonders wichtig sind
hierbei die Ausrichtung der Gebaude zur Sonne, die Verschattungsfreiheit von
Fenstern bzw. von Wand- und Dachflachen sowie die Dachform und die
Dachneigung. Fir eine effiziente Sonnenenergienutzung werden folgende zu-
satzliche Informationen an die Hand gegeben:

o Hauptfensterflachen sollten méglichst verschattungsarm sein.

e Laubbaume sollten gegenlber den stdwest- oder slidostorientierten Fas-
saden einen Mindestabstand im Umfang der 1,5 fachen erreichbaren
Baumhohe einhalten. Sofern dies nicht mdglich sein sollte, sollten die
festgesetzten Baumpflanzungen in die noérdlichen und &stlichen Grund-
stucksbereiche verlagert werden.

e Der BBP/GOP sieht von der Festsetzung bestimmter minimaler und ma-
ximaler Dachneigungen ab, um hier flr jede der zulassigen Dachformen
ein Hochstmald an Flexibilitdt bei der Nutzung von Dachflachen fur die
Gewinnung regenerativer Energien zu gewahrleisten. Demnach sind auch
fur Solaranlagen und Kollektoren optimal geeignete Dachneigungen im
Bereich zwischen 30° und 48° zulassig.
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12.
121

e Photovoltaikanlagen bieten gegenliber der Solarthermie einen erweiterten
Spielraum hinsichtlich der Ausrichtung, erfordern aber eine weitestgehen-
de Verschattungsfreiheit. Selbst eine leichte Teilverschattung kann tech-
nisch bedingt die Stromausbeute erheblich vermindern. Es gibt technische
Lésungen (z. B. sog. Power Optimizer), um den Minderertrag niedrig zu
halten.

e Abhangig vom Versorgungskonzept kann auch die Kombination einer
Photovoltaik - Anlage mit einer Warmepumpe (Warmwasserbereitung und
Heizung) sinnvoll sein.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE
Allgemeine Hinweise

Aus dem Zusammenspiel von § 44 Abs. 5 Satze 2 und 5 BNatSchG folgt,
dass den Zugriffsverboten (s. § 44 Abs. 1 BNatSchG: Tétungsverbot, Sto-
rungsverbot, Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten, Schutz von Pflan-
zen) in den fiur die Bauleitplanung interessierenden Fassungen durch § 44
Abs. 5 BNatSchG nur die europarechtlich unter besonderen Schutz gestellten
Arten unterliegen, mithin die Arten nach Anhang IV der Flora - Fauna - Habitat
- Richtlinie (FFH - RL) und die europaischen Vogelarten. Geprift werden fol-
gende Verbote:

e Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG),
e  Stdrungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) und

o Verbot des Beschadigens und Zerstérens von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG i. V. m. Abs. 5 BNatSchG)

Allein das mogliche Vorkommen dieser Arten im Plangebiet bedeutet aber
nicht automatisch, dass der BBP/GOP dann nicht vollzugsfahig ware. Eine
Planung, die eine mit artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 Abs. 1
BNatSchG kollidierende Nutzung zulasst, ist nur dann nicht umsetzbar und
damit - i. S. d. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB - nicht erforderlich, wenn absehbar
ist, dass die Verbote nicht im Wege einer Ausnahme oder Befreiung Uber-
windbar sind. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten - direkt - nur fir die
eigentliche Verwirklichungshandlung bzw. firr die diesbezlgliche Zulassungs-
entscheidung. Nicht der BBP/GOP oder einzelne seiner Festsetzungen, son-
dern erst deren Verwirklichung stellt den untersagten Eingriff dar. Deshalb fin-
det grundsatzlich eine Verlagerung der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung (saP) auf die Zulassungsebene statt. Fur die Beurteilung der Vollzugsfa-
higkeit des BBP/GOP kommt es deshalb darauf an, ob die Verwirklichung der
in ihm vorgesehenen Festsetzungen durch Erteilung einer artenschutzrechtli-
chen Ausnahme oder Befreiung ermdéglicht werden kann. Eine artenschutz-
rechtliche Entscheidung der Naturschutzbehérde muss zum malfigeblichen
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses weder vorliegen noch muss deren Ertei-
lung sicher sein; denn eine Ausnahme- oder Befreiungsentscheidung stellt ei-
ne Entscheidung im Einzelfall dar, die dessen konkrete Umstande, Gegeben-
heiten und Betroffenheiten zu bertcksichtigen hat und dariiber hinaus in das
pflichtgemalRe Ermessen der Naturschutzbehoérde gestellt ist. Zum Zeitpunkt
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des Satzungsbeschlusses ist es nicht einmal sicher absehbar, ob und in wel-
chen Einzelfallen eine artenschutzrechtliche Ausnahme oder Befreiung Uber-
haupt (noch) notwendig wird, denn der Zeitpunkt der Bebauung und damit des
potenziellen Verstolles gegen artenschutzrechtliche Verbotsbestidnde steht
noch nicht eindeutig und fir jeden Einzelfall konkret fest. Selbst wenn sich
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses auf bestimmten Grundstlcken des
Geltungsbereiches Fortpflanzungs- oder Ruhestatten prifrelevanter Arten be-
finden sollten, bedeutet dies nicht zwangslaufig, dass dies auch noch zum
spateren Zeitpunkt der Errichtung von Bauwerken auf diesen Grundstlicken
der Fall sein wird. Vielmehr kann sich die Situation aufgrund naturlicher Ver-
anderungen des Grundstiickes dann vollig anders darstellen. Wegen dieser
Einzelfallbezogenheit ist der Plangeber unter dem Gesichtspunkt der spateren
Vollziehbarkeit des BBP/GOP nicht verpflichtet, bereits vor Ergehen des Sat-
zungsbeschlusses ggf. notwendige Ausnahme- oder Befreiungsentscheidun-
gen einzuholen. Wegen der dargelegten nur mittelbaren Bedeutung der arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestéande fiir die Bauleitplanung bedarf es durch
die Stadt Bad Staffelstein im Planaufstellungsverfahren lediglich einer Ab-
schatzung/Relevanzprifung artenschutzrechtlicher Belange, ob der Verwirkli-
chung der Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande als uniberwind-
liche Vollzugshindernisse entgegenstehen werden, oder nicht. Alleine auf die-
sen Aspekt und diesen Prifumfang kann sich die artenschutzrechtliche Rele-
vanzprifung beschranken. Die vom spateren Planvollzug voraussichtlich be-
troffenen Arten sowie Art und Umfang ihrer voraussichtlichen Betroffenheit
sind unter Hinzuziehung naturschutzfachlichen Sachverstandes hierbei Uber-
schlagig zu ermitteln und zu bewerten. Dabei steht der Stadt Bad Staffelstein
hinsichtlich der Frage, ob bei Verwirklichung der Planung artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande erflllt werden, eine naturschutzfachliche Einschat-
zungsprarogative zu. Gleiches gilt fir die Anordnung ggf. notwendiger, funkti-
onserhaltender Vermeidungs- oder vorgezogener Ausgleichsmaf3nahmen
(CEF - MaRnahmen), durch die ein moglicher Verstol gegen einige Verbots-
tatbestande Kraft Gesetz ausgeschlossen wird. Sind solche Malinahmen
mdglich, ist das Vollzugshindernis Uberwindbar und ein Verstol gegen § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB ausgeschlossen. Grund fir die Zuerkennung einer Ein-
schatzungsprarogative ist der Umstand, dass es im Bereich des Naturschut-
zes regelmafig um fachliche Bewertungen und Einschatzungen geht, fir die
normkonkretisierende Malstabe fehlen. Ein allgemeinverbindlicher Standard,
aus dem sich ergibt, unter welchen Voraussetzungen die Ermittlung und Be-
standsaufnahme maoglicher vorkommender Arten und ihrer Lebensrdume als
artenschutzfachliche Beurteilungsgrundlage bei der Bauleitplanung ausreicht,
besteht nicht. Welche Anforderungen an Art, Umfang und Tiefe der auf die Ar-
ten bezogenen Untersuchungen zu stellen sind, hangt von den naturraumli-
chen Gegebenheiten im Einzelfall sowie von Art und Ausgestaltung des Vor-
habens ab. Ausreichend ist jeweils eine am Malstab praktischer Vernunft
ausgerichtete Untersuchung. Die Ermittlungen missen daher nicht erschop-
fend sein, sondern nur so weit gehen, dass die Intensitat und Tragweite der
Beeintrachtigungen erfasst werden kann. An diesen Vorgaben und an diesem
MafRstab hat sich die Stadt Bad Staffelstein bei der Durchfihrung der Be-
standsaufnahme orientiert.

Die nachfolgenden Ausfilhrungen basieren auf der Auswertung folgender
Grundlagen:
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12.2

12.2.2

12.2.3

12.2.31

¢ Amtliche Biotopkartierung (LfU)
¢ Arteninformationsseiten (LfU)

o Bestandsbegehungen H & P (s. hierzu Ausfihrungen in Teil A. Kap. 5.2
.Bestandsaufnahmen/-begehungen (06.03.2024, 22.04.2024, 23.05.2024,
26.07.2024, 01.04.2026, 13.04.2026)

Bestand und Betroffenheit der Arten
Pflanzenarten nach Anhang IV b FFH - RL (Gefal3pflanzen)

Die Arteninformationsseite des LfU weist flr das TK - Kartenblatt 5831 (Sef-
lach, kleinere Bezugsebene) das Vorkommen des Préchtigen Diinnfarns (Le-
bensraum: Die Art besiedelt meist horizontale oder schrage silikatische Fels-
wande in konstant luftfeuchter, warmebeginstigter Umgebung) aus, flr den
Landkreis Lichtenfels (grélRere Bezugsebene) zusatzlich das Vorkommen des
Européischen Frauenschuhes (Lebensraume: Typische Art lichter Walder,
warmebegunstigter Waldrandbereiche, Sdume sowie besonnter Waldlichtun-
gen (auch Innenwaldsdume); besiedelt neben natirlichen Laub- und Nadel-
waldern (v. a. Orchideen - Buchenwalder, lichte Kiefernbestande und Eichen-
walder) auch lichte Aufforstungen mit Kiefern und Fichten; in selteneren Fallen
auf Halbtrockenrasen, v. a. in Ubergangsbereichen zu Geblischen oder Wal-
dern zu finden; Halblicht-/Halbschattenpflanze; meidet eher voll besonnte Of-
fenlandstandorte; bevorzugt windstille Standorte in Sudwest-, Stid- oder Sid-
ostexposition sowie Stellen mit guter Wasserversorgung; haufig auf frischen
bis malig trockenen kalk-/basenreichen Lehmbdden; trockene oder stark aus-
trocknende Standorte werden weitgehend gemieden).

Wie bereits im Rahmen einer vorgeschalteten Luftbildauswertung und bei der
Erstbegehung am 06.03.2024 verifiziert wurde, sind die fir die beiden Arten
notwendigen Voraussetzungen, Lebensrdaume und Strukturen innerhalb des
Geltungsbereiches nicht vorhanden. Daher wurde diese Artengruppe als nicht
relevant ausgeschieden und fand im Rahmen der anschlieBenden Kartierar-
beiten keine weitere Bericksichtigung.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Tierarten nach Anhang IV a FFH - RL
Wildkatze, Biber, Fischotter

Die Arteninformationsseite des LfU weist sowohl fir das TK - Kartenblatt als
auch fir die Landkreisebene das Vorkommen des Européischen Bibers (Le-
bensraume: Flielljgewasser mit Auen, Graben, Alt-/Stillgewasser, jeweils mit
grabbaren Ufern und ausreichendem Vorkommen submerser Wasserpflanzen,
krautiger Pflanzen und Weichholzer in Ufernahe), der Wildkatze (Lebensrau-
me: Wald mit ausreichend Versteckmoglichkeiten wie Brombeerdickichten,
Waurzeltellern, Baumhohlen, Windwurfflachen, Totholz, Fuchs-/Dachsbauen in
Kombination mit strukturreichen Offenlandbereichen; menschliche Siedlungen
werden gemieden; individueller Flachenbedarf ca. 200 ha - 1.000 ha) und des
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12.2.3.2

Fischotters nach (Lebensraume: Besiedelt alle Arten wassergepragter Le-
bensraume, u. a. Bache, Flisse, Seen, Teiche, SUmpfe und Kistengewasser;
welche jeweils natlrlich/naturnah ausgebildet sein und abwechslungsreiche
Ufer-/Gewasserstrukturen, Sand-/Kiesbanke, Rohrichtzonen sowie breite, mit
Geholzen bewachsene Uferrandstreifen enthalten sollten).

Wie bereits im Rahmen einer vorgeschalteten Luftbildauswertung und bei der
Erstbegehung am 06.03.2024 verifiziert wurde, sind die fir die drei Arten not-
wendigen Voraussetzungen, Lebensraume und Strukturen innerhalb des Gel-
tungsbereiches nicht vorhanden. Daher wurde diese Artengruppe bereits zu
Beginn der Erfassungsarbeiten als nicht prifrelevant ausgeschieden und fand
im Rahmen der anschlielienden Begehungen keine weitere Berlicksichtigung
mehr.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Gebaude-/siedlungsbezogene Fledermausarten

Die Arteninformationsseite des LfU weist fiir das TK - Kartenblatt und fiir den
Landkreis Lichtenfels das Vorkommen folgender, prifrelevanter Arten nach:
Mopsfledermaus, Nordfledermaus, Breitfligelfledermaus, Nymphenfleder-
maus, Bechsteinfledermaus, Grolke Bartfledermaus, Wasserfledermaus, Gro-
Res Mausohr, Kleine Bartfledermaus, Fransenfledermaus, Kleinabendsegler,
GrolRer Abendsegler, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus, Miickenfleder-
maus, Braunes Langohr, Graues Langohr und Zweifarbfledermaus

Im Rahmen einer ersten Luftbildauswertung und der anschlieRenden Erstbe-
gehung am 06.03.2024 wurde beziglich der Eignungsfahigkeit des Plangebie-
tes als Lebensraum (-bestandteil) fur diese Artengruppe folgendes festgestellt:

o Es sind keine Gebaude vorhanden. Demnach ist das potenzielle Vor-
kommen damit Ublicherweise verbundener Wochenstube, Winterquartiere
oder Quartier fur Mannchengruppen a priori ausgeschlossen.

o Es sind keine als Winter-/Sommerquartier nutzbaren Keller, Héhlen, Ge-
wolbe, Stollen, Fels-/Gesteinsspalten o. &. vorhanden.

e Es sind keine als Winterquartier geeigneten Brennholz-/Holz-/ Brettersta-
pel 0. &. vorhanden.

e Es sind keine kinstliche Nisthilfen (Fledermauskasten) vorhanden.

e Es sind keine Leitstrukturen vorhanden, die zur Orientierung im Uberflug
dienen kdnnten.

e Aufgrund des umgebenden Siedlungsgebietes ist davon auszugehen,
dass alle dort vorkommenden Fledermausarten auch die Plangebietsfla-
chen als Jagdrevier im Uberflug mitnutzen.

o Die Eignungsfahigkeit der Geltungsbereichsflachen als Jagdgebiet bleibt
erhalten. Alle im Plangebiet jagenden Fledermausarten kénnen die ver-
bleibenden und/oder benachbarten Bestandsgehélze, Siedlungs-/ Offen-
landflachen als Jagdstrukturen nutzen bzw. ausweichen.
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¢ Neu entstehende Haupt-/Nebengebaude kénnen von Fledermausen als
Winterquartier/Wochenstube/Unterschlupf genutzt werden bzw. sich hier
neue Quartiermdglichkeiten ergeben.

Aufgrund dieser Erkenntnisse wurde die Artengruppe bereits zu Beginn der
Erfassungsarbeiten als nicht prifrelevant ausgeschieden und fand im Rah-
men der anschlieRenden Begehungen keine weitere Berlcksichtigung mehr.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Gehdlzbezogene Fledermausarten (Lebensraum Hecken, Wald, Gehdlze)

Die Arteninformationsseite des LfU weist fur das TK - Kartenblatt und fur den
Landkreis das Vorkommen folgender prifrelevanter Arten aus: Mopsfleder-
maus, Nymphenfledermaus, Bechsteinfledermaus, Wasserfledermaus, Fran-
senfledermaus, Kleinabendsegler, Groflter Abendsegler, Rauhautfledermaus,
Mickenfledermaus, Braunes Langohr

Im Rahmen einer ersten Luftbildauswertung und der anschlieRenden Erstbe-
gehung am 06.03.2024 wurde beziglich der Eignungsfahigkeit des Plangebie-
tes als Lebensraum (-bestandteil) fur diese Artengruppe folgendes festgestellt:

o Das Plangebiet ist vollstandig gehdlzfrei, mit Ausnahme einiger Gehdlze
(private Grundstlickseingriinung) auf Teilflachen der zum Plangebiet ge-
hérenden FI.-Nr. 1777/5 (Gmkg. Bad Staffelstein). Eine Prifung des Ge-
hdlzbestandes ergab, dass hier keine fir die Artengruppe relevanten Bio-
topbaume (z. B. mit Totholz, Rindenabplatzungen, Hohlen, Spechtl6-
chern) vorhanden sind.

e Es sind keine als Winter-/Sommerquartier nutzbaren Keller, Héhlen, Ge-
wolbe, Stollen, Fels-/Gesteinsspalten o. a. vorhanden.

o Es sind keine als Winterquartier geeigneten Brennholz-/Holz-/ Brettersta-
pel 0. &. vorhanden.

e Es sind keine kinstlichen Nisthilfen (Fledermauskéasten) vorhanden.

e Es sind keine Leitstrukturen vorhanden, die zur Orientierung im Uberflug
dienen kdnnten.

e Es ist anzunehmen, dass die Plangebietsflachen als Jagdrevier von den
vorgenannten Fledermausarten im Uberflug genutzt werden kdénnten.
Nordlich aufRerhalb des Plangebietes befinden sich geeignete Lebens-
raume mit Gehdlz- und Wasserflachen bzw. Kombinationen daraus im Be-
reich Oberau (Westsee, Mittelsee) in einer Luftlinienentfernung von we-
nigstens ca. 1,1 km Luftlinie) bzw. eine 6ffentliche Grinflache/Parkanlage
mit Gehdlzbestand sudostlich des Plangebietes, westlich der Strale ,An
der Schwedenleite” (FI.-Nr. 1664, Gmkg. Bad Staffelstein) in einer Luftli-
nienentfernung von wenigstens ca. 110 m Luftlinie.

o Mittel-/langfristig kdnnten die Fledermause von dem sich im Plangebiet
neu entwickelnden Gehdlzbestand (s. u. a. festgesetzte Pflanzgebote)
profitieren.
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Aufgrund dieser Erkenntnisse wurde die Artengruppe bereits zu Beginn der
Erfassungsarbeiten als nicht prufrelevant ausgeschieden und fand im Rah-
men der anschlieRenden Begehungen keine weitere Berlcksichtigung mehr.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Reptilien

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt das Vor-
kommen der Zauneidechse nach (Lebensraume: Warmeliebende Art; ur-
springlich bevorzugt auf Magerrasen, sonnenexponierten Hangen und Brach-
flachen mit gut drainiertem, d. h. naturlicherweise nicht bindigem und wasser-
durchlassigem Substrat und licht bewachsenen Teilbereichen; durch intensive
Landnutzung inzwischen auf Saum-/Restflachen zuriickgedrangt; heute Gber-
wiegend Kulturfolger; weitgehend auf Sekundarlebensraume angewiesen,;
Nutzung von Vegetationssaumen, stidexponierten Bdschungen von Stral3en
und von Schienenwegen als Ausbreitungswege und Habitate; limitierender
Faktor fur Vorkommen ist Verfugbarkeit gut besonnter, vegetationsarmer Fla-
chen mit grabfahigem Boden, wo Eier abgelegt werden; Gefahrdungsursa-
chen sind Nutzungsintensivierung von Magerstandorten und naturgemaf ein-
setzende Verbuschung nicht bewirtschafteter Flachen). Bezogen auf den
Landkreis ist zusatzlich das Vorkommen der Schlingnatter ausgewiesen (Le-
bensraume: Breites Spektrum warmebeginstigter, offener bis halboffener,
strukturreicher Lebensrdume; entscheidend ist hohe Dichte an Grenzlinien-
strukturen, d. h. kleinrdumiges Mosaik stark bewachsener und offener Stellen
mit Gehdlzen bzw. an Gehdlzrandern, gern auch mit Strukturen wie Totholz,
Steinhaufen und Altgrasbestanden; dort missen hohes Angebot an Versteck-
und Sonnenplatzen, aber auch an Winterquartieren und vor allem ausreichen-
de Beutetieranzahl vorhanden sein; trockene und warmespeichernde Substra-
te werden bevorzugt, beispielsweise Hanglagen mit Halbtrocken-/ Trockenra-
sen, Gerdllhalden, felsige Béschungen oder aufgelockerte, steinige Waldran-
der; besiedeln auch anthropogene Strukturen, insbesondere Bahndamme,
Strallenbdschungen, Steinbriiche, Trockenmauern, Hochwasserdamme oder
Leitungstrassen, die auch als Wander- und Ausbreitungslinien wichtig sind;
auch am Siedlungsrand, vor allem in naturnah gepflegten Garten sowie an
unverfugtem Mauerwerk, zu finden; sehr standorttreu; Aktionsdistanzen von
meist deutlich unter 0,50 km; nicht sehr mobil, Winterquartiere kdnnen aber
bis 2,0 km vom Ublichen Jahreslebensraum entfernt sein; Populationsdichten
und ReviergroRen werden durch Reihe von Faktoren (Strukturangebot, Klima,
Nahrung) beeinflusst; differieren auch jahreszeitlich stark; entlang linearer
Strukturen (z. B. Bahndamme, Waldwege, Trockenmauern) kénnen hohe Be-
standsdichten erreicht werden).

Wie bereits im Rahmen einer vorgeschalteten Luftbildauswertung und bei der
Erstbegehung am 06.03.2024 verifiziert wurde, sind die flr die zwei Arten
notwendigen Voraussetzungen, Lebensraume und Strukturen innerhalb des
Geltungsbereiches nicht vorhanden. Daher wurde diese Artengruppe bereits
zu Beginn der Erfassungsarbeiten als nicht prifrelevant ausgeschieden und
fand im Rahmen der anschlieRenden Begehungen keine weitere Berticksich-
tigung mehr.
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12.2.3.5

12.2.3.6

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Amphibien

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt das Vor-
kommen der Gelbbauchunke (Lebensraume: Offene, besonnte, fischfreie, ge-
legentlich auch austrocknende Klein-/Kleinstgewasser, wassergefillte Wa-
genspuren, Pfutzen, Tumpel, Regenrickhaltebecken, Graben jeweils im Be-
reich von regelmaRig Uberschwemmten Bach-/Flussauen, Feuchtgebieten,
Kies-/Tongruben, Steinbriichen, militdrischen Ubungsplatzen, Waldern mit
quelligen Bereichen, Wildschwein - Suhlen, Wurftellern nach Sturmschaden;
flieRendes Wasser wird gemieden) und des Nérdlichen Kammmolches aus
(Lebensraume: Groflles Spektrum stehender Gewasser sowohl im Wald als
auch im Offenland, Weiher, Teiche, Regenrlickhaltebecken, Altwasser, Gra-
ben, jeweils in Kombination mit geeigneten Landlebensrdumen wie z. B.
Feucht-/Nasswiesen, Brachen, lichte Walder mit Versteckmdglichkeiten wie
Steinhaufen, Holzstapel, Mausebauen, Wurzeltellern oder Totholz). Bezogen
auf den Landkreis ist zusatzlich das Vorkommen der Kreuzkréte (Lebensrau-
me: Sand-/Kiesbénke, Schwemmsandbereiche, Kiisten-/Binnendiinen, Uber-
schwemmungstimpel in Auen natirlicher Fliekgewasser, Abbaustellen, Kies-
/Sandgruben, Industrie-/ Gewerbebrachen, Bauplatze, militarische Ubungs-
platze, Kahlschlage, Bahngelande oder Agrarlandschaften, jeweils immer in
Kombination mit ephemeren, fischfreien, nahezu vegetationsfreie, sonnigen
Gewassern, meist flache Tumpel/ Pflutzen, Flachwasserzonen) und der Knob-
lauchkréte (Lebensraume: Offen - mafig beschattete Habitate wie Heiden,
Ruderalflachen, Magerwiesen, Abbaustellen oder Acker in Kombination mit
leicht grabbaren, lockeren, offenen, wenig beschatteten Béden und geeigne-
ten Laichgewassern (z. B. vegetationsreiche Stillgewasser, wassergefillte
Graben, Tumpel, Uberschwemmte Wiesen)) ausgewiesen.

Wie bereits im Rahmen einer vorgeschalteten Luftbildauswertung und bei der
Erstbegehung am 06.03.2024 verifiziert wurde, sind die fir die zwei Arten
notwendigen Voraussetzungen, Laichgewasser Lebensraume und Strukturen
innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Daher wurde diese Arten-
gruppe bereits zu Beginn der Erfassungsarbeiten als nicht prifrelevant aus-
geschieden und fand im Rahmen der anschlieRenden Begehungen keine wei-
tere Berilicksichtigung mehr.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Libellen

Die Arteninformationsseite des LfU weist sowohl fir das TK - Kartenblatt als
auch fir den Landkreis das Vorkommen der Grinen Flussjungfer nach (Le-
bensraume: Mittel- und Unterlaufe naturnaher Flisse und gréRerer Bache der
Ebene und des Hugellandes; FlieRgewasser durfen nicht zu kuhl sein und be-
notigen sauberes Wasser, kiesig - sandigen Grund, mittlere Fliekgeschwin-
digkeit und Bereiche mit geringer Wassertiefe; von Bedeutung sind sonnige
Uferabschnitte oder zumindest abschnittweise nur geringe Beschattung durch
Uferbaume; Schlupf- und Fluggebiete missen nicht identisch sein; insbeson-
dere Weibchen findet man oft weit entfernt vom Gewasser, u. a. gern auf
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Waldlichtungen und -wegen; Mannchen besetzen an kleineren FlieRgewas-
sern besonnte, exponierte Sitzwarten in der Ufervegetation). Fur den Land-
kreis wird zusatzlich das Vorkommen der GroBen Moosjungfer ausgewiesen
(Lebensraume: Die GrofRe Moosjungfer ist keine typische Hochmoorart. Sie
bevorzugt etwas nahrstoffreichere, meso- bis eutrophe, ganzjahrig Wasser
fuhrende Zwischenmoorgewasser sowie verlandende Teiche, anmoorige
Seen, Torfstiche oder andere, nicht zu saure (Moor)-gewasser. Wichtig ist ei-
ne nur schwache bis mittlere Vegetationsdeckung aus Schwimmblatt- und
Réhrichtpflanzen mit dunklem Untergrund. Fischfreiheit ist ginstig.).

Wie bereits im Rahmen einer vorgeschalteten Luftbildauswertung und bei der
Erstbegehung am 06.03.2024 verifiziert wurde, sind die flr die zwei Arten
notwendigen Voraussetzungen, Laichgewasser Lebensraume und Strukturen
innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Daher wurde diese Arten-
gruppe bereits zu Beginn der Erfassungsarbeiten als nicht prifrelevant aus-
geschieden und fand im Rahmen der anschlieRenden Begehungen keine wei-
tere Berlcksichtigung mehr.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Kafer

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt kein und fur
den Landkreis das Vorkommen des Eremiten nach (Lebensrdume: Laubwal-
der, Alleen und Parks mit alten, anbrichigen, meist einzeln stehenden Bau-
men; Larven leben in mulmgefullten Hohlen alter, aufrecht stehender Baume;
entscheidend fur erfolgreiche Entwicklung ist ausreichend grof3e und feuchte
Baumhdhle mit mehreren Litern Mulm, die nur in entsprechend alten und
machtigen Baumen bzw. sehr starken Asten Platz findet (Brusthéhendurch-
messer (BHD) meist > 1 m, z. T. aber schon ca. 20 - 25 cm); besiedelt werden
insbesondere Eiche, Linde, Buche, alte Kopfweiden und Obstbaume, aber
auch Esche, Kastanie, Walnuss und exotische Baumarten in Parks; entschei-
dend ist Bestands- bzw. Einzelbaumalter und damit Habitattradition)

Wie bereits im Rahmen einer vorgeschalteten Luftbildauswertung und bei der
Erstbegehung am 06.03.2024 verifiziert wurde, sind die fir die Arten notwen-
digen Voraussetzungen, Lebensrdume und Strukturen innerhalb des Gel-
tungsbereiches nicht vorhanden. Daher wurde diese Artengruppe bereits zu
Beginn der Erfassungsarbeiten als nicht prifrelevant ausgeschieden und fand
im Rahmen der anschlieRenden Begehungen keine weitere Berlicksichtigung
mehr.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Schmetterlinge

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt das Vor-
kommen des Dunklen Wiesenknopf - Ameisenbléduling nach (Lebensraume:
Pfeifengras-, Feucht- und Glatthaferwiesen, feuchte Hochstaudenfluren; tole-
riert im Vergleich zur Schwesternart auch trockenere, nahrstoffreichere
Standortbedingungen; Eiablage erfolgt ausschlieRlich in Blitenképfe des Gro-
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Ren Wiesenknopfs; Raupe bohrt sich nach Schlupf in Pflanze ein, befrisst Blii-
te von innen, verlasst Pflanze im vierten Larvenstadium und vollzieht weitere
Entwicklung in Nestern bestimmter Ameisenarten (Hauptwirt: Rote Kno-
tenameise ,Myrmica rubra); Vorkommensdichte der Wirtsameisen stellt i. d .R.
begrenzenden Faktor flr Vorkommen und PopulationsgrofRe dar; fir Ameise
wiederum sind Mikroklima und Vegetationsstruktur entscheidende Habitatpa-
rameter; Myrmica rubra bevorzugt maRig feuchtes bis feuchtes Standortmilieu
und eher dichte, schattierende Vegetationsstruktur). Bezogen auf den Land-
kreis ist zusatzlich das Vorkommen des Hellen Wiesenknopf - Ameisenbldu-
lings (Lebensraume: Pfeifengras-/Feuchtwiesen, feuchte Hochstaudenfluren;
deutlich héhere Habitatanspriiche als Schwesterart u. a. im Hinblick auf Fla-
chengrolRe; alleinige Eiablage-/Raupennahrungspflanze ist GroRer Wiesen-
knopf; Eier werden einzeln in meist noch grine Blutenkdpfchen gelegt, wo
Jungraupen zunachst von Bliten und Samenanlagen leben; im vierten Stadi-
um werden Raupen am Boden von Myrmica - Ameisen aufgesammelt; als
Hauptwirt und damit meist limitierenden Faktor fur Populationen fungiert in
Bayern Myrmica scabrinodis; deren Habitate missen ausreichend feucht und
eher schitter bewachsen sein; Flugzeit von Anfang Juli - Ende August), des
Thymian - Ameisenbldulings (Lebensraume: Xerothermophiler Offenlandbe-
wohner; besiedelt Uberwiegend trocken - warme, lickig bewachsene Kalk -
Magerrasen - Komplexe, einschliellich deren Pionierstadien; auch Borstgras-
rasen, alpine Rasen und im Donaumoos sogar entwasserte Niedermoore mit
sekundarem Thymianbewuchs kdnnen Larvalhabitate darstellen; als Nah-
rungsquellen nutzen Falter auch Bliten in benachbarten Lebensraumen; Eier
werden einzeln an Bliten des Arznei - Thymians (Thymus pulegioides agg.)
oder des Gewdhnlichen Dosts (Origanum vulgare) abgelegt, meist im Bereich
Blitenknospen; je nach mikroklimatischen Standortverhaltnissen werden ent-
weder Thymian (bei eher kiihlem Mikroklima) oder Dost (bei eher trocken-
warmen Mikroklima) zur Eiablage bevorzugt; Raupen fressen Bllten und wer-
den im Spatsommer am Boden von Ameisen der Gattung Myrmica adoptiert;
Hauptwirt ist Myrmica sabuleti) und des Apollofalters nachgewiesen (Lebens-
raume: Offene, sonnenexponierte felsige Hange bzw. felsdurchsetzte, bewei-
dete Trockenhange und Magerrasen mit guten Bestanden der alleinigen Rau-
pennahrpflanze WeilRer Mauerpfeffer (Sedum album); bei aulReralpinen Vor-
kommen spielen heute Ersatzlebensrdume eine entscheidende Rolle, insbe-
sondere Plattenkalk - Abraumhalden in Sudlicher Frankenalb; in Bayerischen
Alpen handelt es sich meist um primar waldarme bis waldfreie, meist stidex-
ponierte Felswande und Schutthalden sowie felsdurchsetzte magere Almwei-
den; fur erfolgreiche Reproduktion ist gute Erndhrung der Weibchen mit Nek-
tar wichtig; bevorzugt aufgesucht werden blaue Bliten, (z. B. Taubenskabio-
se, verschiedener Distelarten); Weibchen heftet Eier einzeln im Bereich Rau-
penfral3pflanze meist an trockene Grashalme o. &.; im Ei Gberwinternde Rau-
pe schlupft bereits im Marz; muss zu dieser Zeit Erwarmung und Ruckstrah-
lung der offenen, d. h. schitter bewachsenen Felsoberflache ausnutzen, um
sich entwickeln zu kénnen; erste Entwicklungsphase flr Larven sehr kritisch
und ganz entscheidend abhangig von Habitatqualitat (vollsonnig, trocken);
Raupe verpuppt sich Ende Mai unterirdisch; Hauptflugzeit in Bayern Juli).

Wie bereits im Rahmen einer vorgeschalteten Luftbildauswertung und bei der
Erstbegehung am 06.03.2024 verifiziert wurde, sind die fur die vier Arten not-
wendigen Voraussetzungen, Wirtspflanzen, Lebensraume und Strukturen in-
nerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Daher wurde diese Arten-
gruppe bereits zu Beginn der Erfassungsarbeiten als nicht prifrelevant aus-
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12.2.3.9

12.2.4

12.2.41

geschieden und fand im Rahmen der anschlieRenden Begehungen keine wei-
tere Berlcksichtigung mehr.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Weichtiere

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt das Vor-
kommen der Bachmuschel nach (Lebensrdume: Saubere, eher nahrstoffrei-
chere Bache und Flisse mit maRig stromendem Wasser und sandig - kiesi-
gem Substrat; ernahrt sich von feinen und feinsten organischen Teilchen, die
sie mit Hilfe ihrer Kiemen ausfiltert; bevorzugt werden Gewasser mit Gite-
klasse Il und geringer Nitratbelastung; fur erfolgreiche Fortpflanzung ist ge-
trenntgeschlechtliche Bachmuschel auf bestimmte Fischarten (Wirtsfische wie
Débel, Elritze, Flussbarsch, Rotfeder, Muhlkoppe, Dreistachliger Stichling) an-
gewiesen).

Wie bereits im Rahmen einer vorgeschalteten Luftbildauswertung und bei der
Erstbegehung am 06.03.2024 verifiziert wurde, sind die fir die Art notwendi-
gen Voraussetzungen, Lebensrdume und Strukturen innerhalb des Geltungs-
bereiches nicht vorhanden. Daher wurde diese Artengruppe bereits zu Beginn
der Erfassungsarbeiten als nicht prifrelevant ausgeschieden und fand im
Rahmen der anschlieBenden Begehungen keine weitere Berlcksichtigung
mehr.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Europaische Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie
Bestandskartierung Avifauna (2024/2026)
Die faunistische Bestandskartierung im Untersuchungsgebiet erfolgte durch

Sichtbeobachtungen und Verhéren am Morgen. Die nachfolgende Abbildung
13 stellt eine Zusammenfassung dieser Ergebnisse dar.
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Abb. 13: Bestandskartierung Avifauna 2024/2026 (o. M., Quelle: H & P)

Die Begehungen fanden an folgenden Terminen statt:
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12.2.4.2

Datum Uhrzeit Wetter Temperatur Bearbeiter(in)
00 _ (O leicht bewdlkt, trocken, o _ ° Dipl. - Ing. (FH) Nicole Stolte,
22.04.2024 | 08:00 - 09:15 weitgehend windstill 45°C-55°C Landschaftsarchitektin
23.05.2024 | 08:00 - 09:30 sonnig, trocken, |44 e _47oc | Dipl. - Ing. Kiara Forstner,
weitgehend windstill Umweltplanerin
. . sonnig, trocken, o Dipl. - Ing. (FH) Nicole Stolte,
26.07.2024 | 08:00 - 09:30 leicht windig 23°C Landschaftsarchitektin
01.04.2026 | 08:50 - 09:50 sonnig, t?ilweise 3°C Dipl. - Ing. Klara P]ass, Um-
bewdlkt weltplanerin
AE . 00 trocken, bewodlkt, o Dipl. - Ing. (FH) Nicole Stolte,
13.04.2026 | 08:45 - 09:45 windstill 9°C Landschaftsarchitektin

Tab. 1: Termine faunistische Kartierung

Insgesamt wurden 15 Vogelarten nachgewiesen (im Untersuchungsgebiet
und direkt angrenzend). 5 dieser Vogelarten wurden aufgrund ihrer Listung in
der ,Arteninformation” des Bayerischen LfU als saP - relevant eingestuft, ent-
sprechend in Abbildung 13 (,Bestandskartierung Fauna 2024/2026“) darge-
stellt und zusatzlich mit (Brut-)Status beschrieben. Kategorien des (Brut-) Sta-
tus sind: Mégliches Briiten (A), Brutverdacht (B), Brutnachweis (C), Uberflug
(U), Nahrungsgast (NG), Durchziigler (DZ) oder keine Angaben (-). Die Kate-
gorien A, B und C werden anhand der EOAC - Brutvogelstatus - Kriterien (Eu-
ropean Ornithological Atlas Committee, s. HAGEMEIJER & BLAIR 1997) ver-
geben.

Bodenbrter

Die Arteninformationsseite des LfU weist flir das TK - Kartenblatt und fiir den
Landkreis das Vorkommen diverser Bodenbriter nach (z. B. Baumpieper, Be-
kassine, Brachvogel, Braunkehlchen, Feldlerche, Feldschwirl, Flussregenpfei-
fer, Flussuferlaufe, Goldammer, Graugans, Heidelerche, Hdckerschwan,
Kampflaufer, Kiebitz, Lachmdéwe, Nachtigall, Rebhuhn, Schwarzkehichen,
Spielente, Tafelente, Wachtel, Wachtelkdnig, Waldschnepfe, Wasserralle,
Wiesenpieper).

Die Rahmen einer vorgeschalteten Luftbildauswertung durchgefiihrte Erstein-
schatzung der ortlichen Verhaltnisse sowie die Erstbegehung am 06.03.2024
fuhrten zu dem Ergebnis, dass diese Artengruppe im konkreten Planfall ein-
schlagig und prifrelevant ist. Die Plangebietsflachen sind durch ausgeraumte,
strukturlose, ebenflachige, intensivgenutzte Ackerflache gepragt. Ackerbauli-
che Sonderkulturen (z. B. Spargelanbau, Gemise-, Kartoffelanbau) waren/
sind nicht vorhanden. Insofern konnte das prifrelevante Artenspektrum auf die
klassischen Arten (insbesondere Feldlerche, Rebhuhn, Wachtel) der Agrarflur
beschrankt werden.

Feldlerche (Alauda arvensis):

Die Feldlerche ist eine typische Brutvogelart der offenen, weithin strukturlosen
Feldflur. Sie bevorzugt groRraumige Offenlandschaften mit freiem Horizont
und niedriger, llickiger Vegetationsstruktur und zeigt eine ausgepragte Mei-
dung gegenuber Vertikalstrukturen und Kulissen wie Siedlungsrandern, Ge-
bauden, Gehdlzen, Baumreihen oder Waldrandern. Zahlreiche Untersuchun-
gen belegen, dass Feldlerchen gegenilber solchen Strukturen deutliche Ab-
standszonen einhalten. In der Fachliteratur werden Mindestabstande zu Ge-
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hélzstrukturen und Waldrandern von etwa 60 m -120 m beschrieben; gegen-
Uber starker ausgepragten Kulissen wie geschlossenen Siedlungsrandern
kénnen diese Abstande noch grofier sein (z. B. bis etwa 160 m, vgl. Bauer et
al. 2005; Sidbeck et al. 2005; Bayerisches Landesamt flir Umwelt 2014).
Auch Stral’en und intensiv genutzte Wege wirken als Stér- bzw. Meidungs-
strukturen und kdnnen die Habitatnutzung der Art einschranken (LfU Bayern
2014; Garniel & Mierwald 2010).

Das vorliegende Plangebiet stellt eine landwirtschaftlich intensiv genutzte, ge-
holzfreie Ackerflache dar. Es ist jedoch an drei Seiten von bestehenden Sied-
lungsflachen mit Wohnbebauung, privaten Gartenflachen mit Gehdlzbestan-
den, Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatzen umgeben. Zusatzlich
grenzt am 6stlichen Rand eine 6ffentliche Erschliefungsstrafe an; norddstlich
schliet unmittelbar die Realschule an. Damit wirken an drei Seiten gleichzei-
tig mehrere, fur die Feldlerche relevante Kulissen- und Stérstrukturen (z. B.
Gebaude, Gehdlze, Siedlungsrand, Verkehrsflache). Die Breite des Plange-
bietes betragt gemessen von Nordwesten nach Sudosten lediglich ca. 68 m
bis maximal 108 m. Aufgrund dieser geringen Breite und der dreiseitigen Um-
fassung durch Siedlungsstrukturen lberlagern sich die aus der Fachliteratur
bekannten Meidungsdistanzen Uber die gesamte Flache. Ein fir die Art typi-
scher, ausreichend grofer offener und stérungsarmer Kernbereich mit freiem
Horizont, wie er flr die Anlage eines Brutrevieres erforderlich ware, ist daher
im Plangebiet nicht vorhanden. In der Fachliteratur wird wiederholt hervorge-
hoben, dass Feldlerchenreviere vor allem in groReren zusammenhangenden
Offenlandflachen mit ausreichender Distanz zu Kulissenstrukturen auftreten
und randnahe, kulissenbeeinflusste Flachen deutlich seltener genutzt werden
(Donald et al. 2001; Bauer et al. 2005).

Im Rahmen der Bestandsbegehungen konnten im Plangebiet keine revieran-
zeigenden Verhaltensweisen der Feldlerche festgestellt werden. Insbesondere
wurden keine Singfliige, keine Landeanfliige, keine Abflige, keine Revierver-
teidigungen sowie keine warnenden oder futternden Altvégel beobachtet wer-
den. Nach den methodischen Standards der Brutvogelerfassung (Stidbeck et
al. 2005) gelten jedoch gerade wiederholte Singfliige eines Mannchens oder
andere revieranzeigende Verhaltensweisen als mafRgebliche Hinweise auf ei-
ne Revierbildung bzw. Brut.

Zu dem vorbeschriebenen hohen Stérgrad kommen die kontinuierlichen, opti-
scher, akustischen Stor- sowie Bewegungsreize hinzu, die auf die Plange-
bietsflachen einwirken (z. B. Fahrzeugbewegungen, Fulganger, Radfahrer,
Spazierganger, freilaufende Hunde). Hinzu kommt der Jagddruck von Haus-
katzen, die im Plangebiet wahrend der Begehungen beobachtet werden konn-
ten.

Im Plangebiet selbst wurde die Feldlerche lediglich einmal im Uberflug beo-
bachtet. Ein Uberflug stellt nach den gangigen Kartierkonventionen jedoch
keinen Brutnachweis und auch keinen Brutverdacht dar, da die Art wahrend
der Brutzeit regelmaRig groRere Strecken zwischen Nahrungshabitaten und
Brutrevieren zurticklegt.

Westlich auBerhalb des Plangebietes in den dort vorhandenen Offenlandfla-
chen konnten Singflige und Gesangsnachweise der Feldlerche festgestellt
werden. Diese Bereiche weisen glinstige Habitatbedingungen fir die Art auf.
Die dort getétigten Beobachtungen bestatigen die artspezifische Praferenz flr
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grofliere, kulissenarme Offenlandbereiche und stehen im Einklang mit der feh-
lenden Reviernutzung innerhalb des Plangebietes.

Zusammenfassend ergibt sich aus der Kombination der raumlichen Kulissen-
wirkung der umgebenden Siedlungsstrukturen, der geringen Breite des Plan-
gebietes, der fehlenden Offenland - Kernbereiche sowie der fehlenden revier-
anzeigenden Beobachtungen wahrend der Brutzeit, dass das Plangebiet mit
hoher fachlicher Sicherheit nicht als Brutplatz bzw. Fortpflanzungsstatte der
Feldlerche geeignet ist. Die innerhalb des Plangebietes beobachteten Uber-
flige sind vielmehr als Durchflugbewegungen zwischen geeigneten Offen-
landhabitaten zu interpretieren. Eine Nutzung der Flache als Brutrevier kann
fachlich ausgeschlossen werden.

Rebhuhn (Perdix perdix):

Das Rebhuhn ist eine charakteristische Vogelart strukturreicher Agrarland-
schaften und besiedelt bevorzugt offene Feldfluren mit kleinrdumigem Nut-
zungsmosaik, insbesondere mit Saumstrukturen, Brachflachen, Hecken, Feld-
rainen, Altgrasstreifen oder extensiv genutzten Randbereichen. All diese
Strukturen fehlen im Plangebiet. Diese Strukturen erflllen jedoch zentrale
Funktionen als Deckungs-, Brut- und Nahrungshabitate. Reine, groRflachig
strukturlose Ackerflachen mit intensiver landwirtschaftlicher Nutzung weisen
dagegen in der Regel eine deutlich geringere Habitatqualitat fir die Art auf
(Bauer et al. 2005; Sudbeck et al. 2005; Bauer et al. 2012). Als Bodenbrter
legt das Rebhuhn seine Nester (iberwiegend in vegetationsreichen Randstruk-
turen wie Feldrainen, Altgrasstreifen, Brachflachen oder an Saumstrukturen
entlang von Hecken und Wegen an. Gleichzeitig bendtigt die Art eine gewisse
Deckung durch héhere Vegetation zur Brutzeit sowie geeignete Insektenhabi-
tate fUr die Aufzucht der Kiken. Jedoch fehlen im Plangebiet auch die diesbe-
zuglich notwendigen Strukturen. Wenn Uuberhaupt sind Strukturen (sehr
schmale, lichte Sdume) nur in den Randbereichen des Geltungsbereiches di-
rekt entlang der privaten Grundstlicksgrenzen/Siedlungsrander vorhanden
und als Brutplatze ungeeignet. Intensiv genutzte Ackerflachen ohne Saum-
und Randstrukturen - wie im vorliegenden Fall zutreffend - erflllen diese An-
forderungen in der Regel nicht oder nur sehr eingeschrankt (Bauer et al. 2005;
Bauer et al. 2012). Gerade jedoch die vorhandenen Siedlungsrander werden
aufgrund ihrer besonders erhdhten Stérungsintensitat, dem erhéhten Pradati-
onsdruck (z. B. Hauskatzen, Flchse, Marderartige, Rabenvdgel, anthropoge-
ne Stérungen) von Bodenbritern wie dem Rebhuhn gemieden. Im Plangebiet
fehlen vollstandig die fir das Rebhuhn typischen Brut- und Deckungsstruktu-
ren wie Hecken, Feldraine, Altgrasstreifen, Brachflachen oder sonstige Saum-
biotope. Die Flache ist zudem an drei Seiten von bestehenden Siedlungsfla-
chen mit Wohnbebauung, privaten Gartenflachen, Gehoélzen sowie Nebenan-
lagen eingefasst; zusatzlich grenzt am &stlichen Rand eine offentliche Er-
schlieBungsstralte an. Durch diese Lage innerhalb eines Siedlungsrandbe-
reichs ist das Gebiet durch regelmaflige anthropogene Stérungen (Verkehr,
Nutzung angrenzender Garten, Freizeitnutzung etc.) gepragt. Das Rebhuhn
gilt als vergleichsweise stérungsempfindliche Art, die bevorzugt ruhige Agrar-
landschaften mit geringerer Stoérungsintensitat besiedelt (Bauer et al. 2012).
Nach dem Stand der fachlichen Literatur treten stabile Brutvorkommen des
Rebhuhnes Uberwiegend in strukturreichen Agrarlandschaften mit einem aus-
reichenden Anteil an Saum- und Brachstrukturen auf. Strukturarme, intensiv
bewirtschaftete Ackerflachen ohne Deckungsstrukturen werden dagegen deut-
lich seltener oder nur temporar genutzt (Bauer et al. 2005; Bauer et al. 2012).
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Obgleich aus den vorgenannten Griinden ein Vorkommen des Rebhuhnes im
Plangebiet nach menschlichem Ermessen sowie fachlich ausgeschlossen
werden kann, erfolgten zur sicheren Seite hin drei der durchgefiihrten Bege-
hungstermine (April 2024, April 2026) gemal Empfehlung der Methodenstan-
dards (Sldbeck et al.) in den friihen Morgenstunden (s. Tab. 1). Hierbei wurde
nicht verkannt, dass aus methodischer Sicht die Abenddammerung (von Son-
nenuntergang bis zur volligen Dunkelheit) fir die Erfassung von Balzrufen der
Mannchen glnstiger ist als eine Morgenerfassung, jedoch war/ist dieses Vor-
gehen fachlich vertretbar, da vorab eine grundsatzlich fehlende Eignungsfa-
higkeit der Plangebietsflachen als Lebensraum festzustellen war/ist. Im Rah-
men der drei durchgeflihrten Morgenbegehungen konnten keine Nachweise
erbracht werden. Die fehlenden Nachweise im Rahmen der Kartierungen be-
statigen die Einschatzung ungeeigneter Habitatstrukturen.

Wachtel (Coturnix coturnix):

Die Wachtel brutet in der offenen Kulturlandschaft auf Flachen mit einer relativ
hohen Krautschicht, die ausreichend Deckung bietet, aber auch mit Stellen
schitterer Vegetation, die das Laufen erleichtert. Wichtige Habitatbestandteile
sind Weg- und Ackerraine sowie unbefestigte Wege zur Aufnahme von Insek-
tennahrung und Magensteinen. Besiedelt werden Acker- und Grinlandfla-
chen, auch Feucht- und Nasswiesen, Niedermoore oder Brachflachen. Inten-
siv genutzte Wirtschaftswiesen spielen wegen ihrer Mehrschirigkeit kaum ei-
ne Rolle. Diesbezligliche Strukturen sind im Plangebiet jedoch nicht vorhan-
den und es handelt sich auch nicht um Flachen der offenen Kulturlandschaft
(dreiseitig von Siedlungsflache eingefasst). Es gelten die diesbezlglich rele-
vanten Ausfiihrungen zum Rebhuhn hier analog, auch hinsichtlich der auf die-
se Art bezogenen Bestandsbegehungen.

Fazit: Unabhangig von den vorbeschriebenen Ergebnissen/Erkenntnissen
(keine Betroffenheit) sieht die Stadt Bad Staffelstein zur sicheren Seite hin ei-
ne der Artengruppe dienende Vermeidungsmaflnahme vor (s. Teil A. Kap.
12.3 ,MalRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat”). Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe
ist bei Berlcksichtigung der erarbeiteten VermeidungsmalRnahme ausge-
schlossen.
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12.2.4.3

12.2.4.4

12.2.4.5

Gebaude-/siedlungsbezogene Vogelarten

Die Arteninformationsseite des LfU weist flir das TK - Kartenblatt und fiir den
Landkreis das Vorkommen diverser gebaude-/siedlungsbezogener Vogelarten
nach (z. B. Dohle, Feldsperling, Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe,
Schleiereule, Turmfalke, Waldkauz, Wanderfalke, Weildstorch).

Wie bereits im Rahmen einer vorgeschalteten Luftbildauswertung und bei der
Erstbegehung am 06.03.2024 verifiziert wurde, sind die fir die Artengruppe
notwendigen Voraussetzungen, Lebensrdaume und Strukturen innerhalb des
Geltungsbereiches nicht vorhanden. Daher wurde diese Artengruppe bereits
zu Beginn der Erfassungsarbeiten als nicht prifrelevant ausgeschieden und
fand im Rahmen der anschlieRenden Begehungen keine weitere Berlicksich-
tigung mehr.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Geholzbriter (Hecken-, Baum-, Freibriter)

Die Arteninformationsseite des LfU weist fiir das TK - Kartenblatt und fiir den
Landkreis das Vorkommen diverser, frei in Geholzen britender Vogel aus
(z. B. Baumfalke, Bluthanfling, Dorngrasmicke, Erlenzeisig, Gartenrot-
schwanz, Gelbspdtter, Graureiher, Habicht, Klappergrasmiicke, Kormoran,
Kuckuck, Mausebussard, Nachtigall, Neuntéter, Pirol, Raubwirger, Rotmilan,
Schlagschwirl, Schwarzmilan, Sperber, Turmfalke, Turteltaube, Uhu, Wald-
wasserlaufer, Waldohreule, Weilistorch, Wespenbussard).

Im Rahmen einer vorgeschalteten Luftbildauswertung und bei der Erstbege-
hung am 06.03.2024 wurde verifiziert, dass die Plangebietsflachen gehdlzfrei
sind bis auf den Gehdlzbestand im Bereich eines ca. 340 m? grof3en Privat-
gartens. Im Rahmen der Begehung am 06.03.2024 wurde der hier vorhande-
ne Geholzbestand sorgfaltig auf Baum-/Spechthéhlen, Nester und Nistkasten
hin abgesucht (ohne Befund). Auch bei den nachfolgenden Begehungen wur-
de der Geholzbestand auf Nester hin abgesucht (ohne Befund).

Unabhangig von den vorbeschriebenen Ergebnissen/Erkenntnissen (keine Be-
troffenheit) sieht die Stadt Bad Staffelstein zur sicheren Seite hin eine der Ar-
tengruppe dienende Vermeidungsmalnahme vor (s. Teil A. Kap. 12.3 ,Mal}-
nahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat®). Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist bei Be-
ricksichtigung der erarbeiteten Vermeidungsmalnahme ausgeschlossen.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Hohlenbriter

Die Arteninformationsseite des LfU weist fiir das TK - Kartenblatt und fiir den
Landkreis das Vorkommen diverser Hohlenbriter aus (z. B. Dohle, Grau-
specht, Griinspecht, Hohltaube, Kleinspecht, Schwarzspecht, Trauerschnap-
per, Waldkauz, Wendehals, Wiedehopf).
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Wie bereits im Rahmen einer vorgeschalteten Luftbildauswertung und bei der
Erstbegehung am 06.03.2024 verifiziert wurde, sind die fur die Artengruppe
notwendigen Voraussetzungen, Lebensraume und Strukturen innerhalb des
Geltungsbereiches nicht vorhanden. Daher wurde diese Artengruppe bereits
zu Beginn der Erfassungsarbeiten als nicht prifrelevant ausgeschieden und
fand im Rahmen der anschlieRenden Begehungen keine weitere Berticksich-
tigung mehr.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitat

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind zu treffen, um Gefahrdungen
der nach den hierfir einschldgigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflan-
zenarten zu vermeiden oder zu mindern:

e V1% MalBnahmen zum Schutz der Insekten (bereits mittels Festsetzun-
gen sanktioniert):

a) Festsetzung von Dachbegriinungsmalinahmen (s. Teil A. Kap. 8.7.2
,vorgaben fir die Baugrundstiicke)

b) Vorgaben zur Verwendung von Insektennahrgeholzen (s. Teil A. Kap.
8.7.2 ,Vorgaben fur die Baugrundstiicke®)

c) Festsetzung von Dachbegriinungsmaflinahmen s. Teil A. Kap. 8.7.2
,vorgaben fur die Baugrundstiicke®)

d) Festsetzung des Verbotes von Stein-/Schottergarten/-flachen (s. Teil
A. Kap. 9.6 ,Nicht berbaute Flachen)

e) Festsetzung insektenschonende Beleuchtung (s. Teil A. Kap. 10.6
,Lichtemissionen, Spiegelungen, Reflektionen, Blendungen®)

e V2% MalBBnahmen zu Schutz der VV6gel (bereits mittels Festsetzungen

sanktioniert):

a) Festsetzung von Pflanzgeboten (s. Teil A. Kap. 8.7.2 ,Vorgaben fir die
Baugrundstlicke®)

b) Festsetzung von Malinahmen zur Vermeidung/Minimierung von Vogel-
schlag (s. Teil A. Kap. 8.7.2 ,Vorgaben fiir die Baugrundstiicke®)

¢) MalRnahmen zur Steuerung der Bauzeit (s. Ausfihrungen zu ,V 3%).

e V3% Steuerung der Bauzeit (Sanktionierung/Regelung geméal3 § 1 a Abs.
3 Satz 4 BauGB, z. B. als Auflage in der Baugenehmiqung bzw. mittels
eines stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB, sofern nicht ohnehin
bereits anderweitiq gesetzlich geregelt

a) Zum Schutz der saP - relevanten Tierarten ist die Baufeldraumung
(Abschieben Oberboden inkl. Vegetationsdecke) zwischen Anfang Ok-
tober und Ende Februar und damit auerhalb deren Brut- und Winter-
zeit auszuflihren.
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b) Gehodlzrodungen sind gemall den gesetzlichen Bestimmungen nur au-
Rerhalb der Vogelschutzzeit, demnach nur in der Zeit von Anfang Ok-
tober bis Ende Februar zulassig.

c) Die unter dem Buchstaben a) genannten Arbeiten sind auch auferhalb
der dort jeweils genannten Zeitrdume zulassig, sofern durch eine hier-
fur qualifizierte Fachkraft in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde (UNB) am LRA Lichtenfels mittels Bestandsbegehung nach-
gewiesen ist, dass in den jeweiligen Baubereichen das Vorkommen zu
schiutzender Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen ist.

Das Sanktionieren der unter ,V 3 beschriebenen Malknahmen mittels Fest-
setzung ist Ublicherweise planungsrechtlich unzuldssig, da es sich um die
Festlegung zeitlicher Fristen sowie um verhaltensbezogene MaRnahmen han-
delt. Im konkreten Fall (vorhabenbezogener Bebauungsplan) wird die Umset-
zung/Einhaltung Uber entsprechende Auflagen auf der Zulassungsebene
sanktioniert und sichergestellt (§ 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB, z. B. als Auflage in
der Baugenehmigung bzw. mittels eines stadtebaulichen Vertrages gem. § 11
BauGB).

Hinsichtlich des Schutzes von Baumen, Pflanzenbestidnden und Vegetations-
flachen bei BaumaRnahmen gilt u. a. DIN 18 920 (daher keine weiteren Fest-
setzungen notwendig).

Gutachterliches Fazit

Das Ausldsen artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde ist ausgeschlossen,
sofern die erarbeiteten Vermeidungsmallnahmen bericksichtigt und umge-
setzt werden. Es gibt keine Notwendigkeit zur Erteilung einer Ausnahme nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG. Die Stadt Bad Staffelstein kann auf Grundlage der von
ihr erhobenen bzw. der ihr seitens Dritter zur Verfligung gestellten Informatio-
nen nicht erkennen, dass im Hinblick auf den Artenschutz untberwindbare
Hindernisse vorlagen, die die Planrechtfertigung des BBP/GOP in Frage stel-
len.

Die Stadt Bad Staffelstein hat keine detaillierte Ermittlung der vorhandenen
Tierwelt vorgenommen und musste dies auch nicht. Sie hat stattdessen eine
umfassende Ermittlung der o6rtlich vorhandenen Biotoptypen und Flachennut-
zungen in ihrer spezifischen faunistischen, floristischen bzw. vegetationséko-
logischen Zusammensetzung vorgenommen und mit der erganzenden An-
merkung versehen, dass auf Basis der wahrend der Beobachtungstermine ge-
tatigten Zufallsbeobachtungen der Planungsraum nicht als Gebiet mit beson-
dere tierdkologische Bedeutung anzusehen ist. Die Stadt Bad Staffelstein geht
in allen Ubrigen Bereichen von einem typischen, allgemeinen Erfahrungswer-
ten entsprechenden Tierbesatz aus. Je typischer die Gebietsstruktur des Ein-
griffsbereiches ist, desto eher kann auch auf typisierende Merkmale und all-
gemeine Erfahrungen abgestellt werden. Auch setzt die Prifung, ob von ei-
nem Planvorhaben ggf. geschitzte Tierarten betroffen sind, die etwa den Zu-
griffsverboten des § 44 BNatSchG unterliegen, eine ausreichende Ermittlung
und Bestandsaufnahme der im Planbereich vorhandenen Tierarten und ihrer
Lebensraume voraus. Das verpflichtet die Stadt Bad Staffelstein allerdings
nicht, ein lickenloses Arteninventar zu erstellen. Die Untersuchungstiefe
hangt vielmehr malgeblich von den naturrdumlichen Gegebenheiten im Ein-
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14.

zelfall ab. Dabei kommen als Erkenntnisquellen Bestandserfassungen vor Ort,
seitens Dritter (z. B. Nachbarn, Gebietskennern) zur Verfigung gestellte In-
formationen und die Auswertung bereits vorhandener Erkenntnisse und Fach-
literatur in Betracht, die sich wechselseitig ergdnzen kénnen. Die Anforderun-
gen namentlich an speziell auf die aktuelle Planung bezogene Erfassungen -
etwa durch spezielle Begehungen - sind jedoch nicht zu Uberspannen. Unter-
suchungen quasi ,ins Blaue hinein" sind nicht veranlasst. Auch ist nicht zu
vernachlassigen, dass Bestandsaufnahmen vor Ort, so umfassend sie auch
sein mogen, letztlich nur eine Momentaufnahme und aktuelle Abschatzung der
Situation von Fauna und Flora darstellen und den wahren Bestand nie voll-
standig abbilden kdnnen. Schliefilich ist der - auch europarechtlich verankerte
- VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz zu beachten, der den Untersuchungsaufwand
mafgeblich steuert. Dieser Grundsatz wirde verfehlt, wenn Anforderungen an
die artenschutzrechtliche Bestandsaufnahme gestellt wirden, die keinen fir
die Planungsentscheidung wesentlichen Erkenntnisgewinn versprechen und
aulerhalb jedes vernlnftigen Verhaltnisses zu dem damit erreichbaren Ge-
winn fir Natur und Umwelt stehen wiirden.

FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,43 ha. Diese Flache teilt
sich gemalR Planzeichnung im Einzelnen wie folgt auf:

Allgemeines Wohngebiet: ca.1,23ha 86,01 %
Offentliche Strakenverkehrsflache: ca. 0,20 ha 13,99 %
GeltungsbereichsgroBe gesamt: ca. 1,43 ha 100,00 %

Die Plangebietsflachen sind derzeit unversiegelt (mit Ausnahme der im Gel-
tungsbereich liegenden Teilflachen einer Strale (ca. 250 m?). Von einer kinf-
tigen Vollversiegelung im Umfang von ca. 0,20 ha ist erfahrungsgemaf im Be-
reich der festgesetzten offentlichen StralRenverkehrsflachen auszugehen. Auf
Grundlage der festgesetzten, hdochstzulassigen GRZ von 0,4 dirfen unter Be-
rucksichtigung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO max. 60 % der Wohngebiets-
flachen, demnach maximal ca. 0,91 ha der festgesetzten Wohngebietsflache
Uberbaut/versiegelt werden. Unter Berlicksichtigung der oben genannten Zah-
len betragt die erstmalig neue, rechnerische Inanspruchnahme von Grund und
Boden durch Bauflachen und ErschlieRungsanlagen voraussichtlich insgesamt
ca. 1,08 ha (ca. 0,20 ha + ca. 0,91 ha — 0,03 ha).

GESETZE, RICHTLINIEN, VERORDNUNGEN, DIN - NORMEN

Aus planungsrechtlicher und bauleitplanerischer Sicht gelten die in Teil A. Ka-
pitel 1 (,Planungsrechtliche Grundlagen®) aufgeflihrten Gesetze und Verord-
nungen. Die in der Planurkunde und in der Planbegriindung ggf. in Bezug ge-
nommenen DIN - Vorschriften kdnnen im Stadtbauamt der Stadt Bad Staffel-
stein (Oberauer Str. 13, 96231 Bad Staffelstein, Zimmer 1.03) wahrend der
allgemein bekannten Dienst-/Offnungszeiten kostenfrei eingesehen werden.
Die im Rahmen der Planung zitierten bzw. dieser zugrunde gelegten Gesetze,
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Richtlinien, Verordnungen usw. stehen im Internet bzw. in 6ffentlichen Biblio-
theken zur Einsicht frei zur Verfigung.

UMWELTBERICHT
EINLEITUNG

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bau-
leitplanes, einschlieBlich Beschreibung der Festsetzungen des
Planes mit Angaben uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf
an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Ziel des BBP/GORP ist die planungsrechtliche Sicherung von Flachen zur Ent-
wicklung eines ,Allgemeinen Wohngebietes“ gemal § 4 Abs. 1 bis 3 Nr. 1 bis
3 BauNVO und der Flachen der hierflir notwendigen strallenmafigen Er-
schlieBung (6ffentlichen Strallenverkehrsflachen) gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB.

Es ist Aufgabe der Stadt Bad Staffelstein alles zu unternehmen, um das ge-
samte Stadtgebiet als Wohnstandort langfristig zu sichern bzw. weiterzuentwi-
ckeln. Hierzu gehort u. a. die Ausweisung neuer Bauflachen verbunden mit
dem Ziel, die Nachfrage nach Bauplatzen und in der Folge den Zuzug von
Neuburgern/-innen in die und den Verbleib von ,Bestandsbirgern/-innen® in
die Stadt Bad Staffelstein zu gewahrleisten bzw. zu férdern. Diese Absicht
zielt auch darauf ab, langfristig zu einer ausreichenden Auslastung/Nutzung
bzw. einem wirtschaftlichen Betrieb aller vorhandenen kommunalen Einrich-
tungen der Daseinsvor- und Daseinsfiirsorge sowie des sozialen und kulturel-
len Lebens (z. B. Vereine, oOrtliche Gastronomie, Kindertagesstatten, Kirchen-
gemeinde, Bibliothek) bzw. der zur Verfugung gestellten offentlichen Infra-
struktur (z. B. Auslastung Klaranlage, Unterhalt der Kanalisation, der Trink-
wasserversorgung) beizutragen und diese nicht nur auf dem Status quo zu
stabilisieren, sondern zu verbessern. Die Stadt Bad Staffelstein profitiert von
jedem/ jeder Neubirger/-in bzw. Zuzug. Sie verfolgt gemafl® § 1 Abs. 6 Nr. 8
BauGB das stadtebauliche Ziel, die lokale Wirtschaft zu starken und fir die
notwendige Auslastung und Wirtschaftlichkeit der kommunalen Infrastrukturen
(z. B. Einrichtungen der Daseinsvor- und -flrsorge) zu sorgen. Die Stadt Bad
Staffelstein verfolgt weiterhin das Planungsziel, die Wohnbeduirfnisse der Be-
volkerung zu befriedigen, sozial stabile Bewohnerstrukturen zu schaffen bzw.
zu erhalten, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu férdern
und insgesamt die demographische Bevdlkerungsentwicklung zu bertcksich-
tigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Um eine geordnete stadtebauliche (Weiter-) Entwicklung sicherzustellen und
die vorgenannten Planungsziele zu erfillen, ist es erforderlich, den BBP/GOP
aufzustellen. Das Planerfordernis ist gegeben und begriindet. Vor diesem Hin-
tergrund fasste der Stadtrat Bad Staffelstein in seiner Sitzung am 14.05.2024
den Aufstellungsbeschluss sowie am 28.04.2026 einen Anderungsbeschluss
zum Aufstellungsbeschluss fur den BBP/GOP.
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1.1.2.1

Beschreibung der Festsetzungen des Planes mit Angaben Uber Standorte, Art
und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Angaben zum Standort mit Bestandsbeschreibung

Die Stadt Bad Staffelstein liegt im oberfrankischen Landkreis Lichtenfels, 6st-
lich des Mains, westlich der Bundesautobahn BAB A 73, beiderseits der
Staatsstralle St 2197, beiderseits der Bahnlinie ,5100 Ebensfeld - Bad Staffel-
stein“. Das Plangebiet (= Geltungsbereich) liegt éstlich des ,AufReren Franken-
rings“ in westlicher Verlangerung der ,St- Veit - Strae“ und nérdlich der ,Su-
detenstralle”.

Das Grundstuck FI.-Nr. 1776 (Gmkg. Bad Staffelstein) wird im Geltungsbe-
reich vollflachig als intensiv bewirtschaftete Ackerflache genutzt. Die Grund-
stlicke FI.-Nr. 1644, 1644/1, 1644/4, 1777, 1777/2, 1778 und 1779 (alle Gmkg.
Bad Staffelstein) werden zum grof3en Teil ebenfalls intensiv als Ackerflache
bewirtschaftet. Zwischen den Grundsticken FI.-Nr. 1777 und Fl.-Nr. 1777/2
(beide Gmkg. Bad Staffelstein) und den FI.-Nr. 1644/1, 1778, 1779 und 1780
(alle Gmkg. Bad Staffelstein) befindet sich ein schmaler, ca. 2,0 m breiter ar-
tenarmer Saum mit hypertrophen Bewuchs. Das Grundstick Fl.-Nr. 1777/5
(Gmkg. Bad Staffelstein) wird im Siden als strukturarmer Privatgarten und im
Norden als extensiv genutztes Grunland mit einer artenarmen Vegetations-
ausstattung genutzt. Zwischen diesen Bereichen wachsen junge und mittelalte
Obstbaume (u. a. Zwetschge und Apfel) als Buschbaum bzw. als Halbstamm.
Am westlichen Rand des Grundstlicks FI.-Nr. 1644 (Gmkg. Bad Staffelstein)
stocken ein 3 - stdmmiger Walnussbaum und mehrere Straucher (u. a. Flie-
der, Kornelkirsche, Efeu). Der nordwestliche Teil stellt sich als maRig extensiv
genutztes, artenarmes Grinland dar. Der sidliche nicht von Gehélzen be-
wachsene Bereich ist mit einer artenarmen Saumvegetation bewachsen. Ent-
lang der sudlichen und &stlichen Grundsticksgrenze von Fl.-Nr. 1644/4
(Gmkg. Bad Staffelstein) befinden sich ca. 1,0 m bis 1,5 m breite artenarme
von Grasern dominierte Sdume. Die im Geltungsbereich gelegene westliche
Teilflache von FI.-Nr. 1802 (Gmkg. Bad Staffelstein) wird intensiv als Ackerfla-
che bewirtschaftet. Der Ostliche Teil ist voll versiegelt und wird als 6ffentliche
Verkehrsflache genutzt. Zwischen diesen beiden Nutzungsarten und entlang
der sudlichen Grenze befinden sich ca. 1,0 m breite Sdume mit einer artenar-
men Vegetation. Die Wegeparzelle FI.-Nr. 1785/4 (Gmkg. Bad Staffelstein) ist
im Wesentlichen voll versiegelt. Lediglich entlang der westlichen Grund-
stlicksgrenze befindet sich teilweise ein bis zu 1,0 m breiter artenarmer
Saumstreifen. Entlang der noérdlichen Grundstiickgrenze von FIL-Nr. 1779
(Gmkg. Bad Staffelstein) verlauft ein ca. 1,0 m breiter Saum mit einer arten-
armen Ruderalvegetation. Das Plangebiet unterliegt dem Einfluss landwirt-
schaftlicher Immissionen, ausgehend von den landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen im Plangebiet und den westlich angrenzenden Flachen aulierhalb des
Plangebiets, sowie Verkehrslarmimmissionen (ausgehend von dem westlich
benachbarten ,AuBeren Frankenring“). Es handelt sich um weitgehend unbe-
wegtes, ebenflachiges Gelande. Zur Verdeutlichung der lokalen topographi-
schen Verhaltnisse sind in der Planzeichnung Héhenschichtlinien dargestellit.
Die Situation zum Zeitpunkt der Bestandsbegehungen ist im Bestandsplan (s.
Anlage 1 zur Planbegrindung mit Umweltbericht) dargestellt.
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1.1.2.2

1.1.2.3

Angaben zu Art und Umfang sowie zum Bedarf an Grund und Boden

Die GeltungsbereichsgroRe des BBP/GOP betragt ca. 1,43 ha. Das Plange-
biet liegt vollflachig in der Gemarkung (Gmkg.) Bad Staffelstein, wird

im Norden durch die Grundsticke mit den Flur - Nummern (FIL-Nr.)
1785/30 (StraRenflache), 1774/1 (Privatgrundstick mit Wohn-
gebaude, Nebenanlagen und Gartenflache), 1776 (Griunflache),
1777/4, 1780 (beide Privatgrundstiicke mit Wohngebaude, Ne-
benanlagen und Gartenflache), 1780/1 (Parkflache, Container),
1785/4 (Stralienflache),

im Suden durch die Grundstiicke mit den FI.-Nr. 1645/1 (Privatgrundstick
mit Wohngebaude, Nebenanlagen und Gartenflache), 1776,
1777 (beide Ackerflachen), 1777/1, 1642/10, 1642/13, 1644/2
(alle Privatgrundstiicke mit Wohngebaude, Nebenanlagen und
Gartenflache), 1642/15 (,Dr. - Himmer - Stralle®),

im Westen durch die Grundsticke mit den FI.-Nr. 1768, 1767, 1766, 1765
(alle Ackerflachen) sowie

im Osten durch die Grundstiicke mit den FI.-Nr. 1781, 1801 (,Viktor - von
- Scheffel - Realschule®), 1802 (,St. - Veit - Stralle*) und
1642/15 (,,Dr. - Himmer - Stralle®)

begrenzt und beinhaltet nunmehr folgende Grundstiicke voll- oder teilflachig
(TF): Flur - Nummern (FI.-Nr.) 1642/15 (TF), 1644, 1644/1, 1644/4, 1776 (TF),
1777 (TF), 1777/2,1777/5, 1778, 1779, 1785/4 (TF) und 1802 (TF).

Das Plangebiet teilt sich wie folgt auf:

Allgemeines Wohngebiet: ca.1,23ha 86,01 %
Offentliche Stralenverkehrsflache: ca. 0,20 ha 13,99 %
GeltungsbereichsgréRe gesamt: ca. 1,43 ha 100,00 %

Die Plangebietsflachen sind derzeit unversiegelt (mit Ausnahme der im Gel-
tungsbereich liegenden Teilflachen einer Strale (ca. 250 m?). Von einer kinf-
tigen Vollversiegelung im Umfang von ca. 0,20 ha ist erfahrungsgemaf im Be-
reich der festgesetzten offentlichen StralRenverkehrsflachen auszugehen. Auf
Grundlage der festgesetzten, maximal zulassigen GRZ von 0,4 dirfen unter
Berucksichtigung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO max. 60 % der Wohnge-
bietsflachen, demnach maximal ca. 0,91 ha der festgesetzten Wohngebiets-
flache Uberbaut/versiegelt werden. Unter Berucksichtigung der oben genann-
ten Zahlen betragt die erstmalig neue, rechnerische Inanspruchnahme von
Grund und Boden durch Bauflachen und ErschlieBungsanlagen voraussicht-
lich insgesamt ca. 1,08 ha (ca. 0,20 ha + ca. 0,91 ha — 0,03 ha).

Beschreibung der wesentlichen Planfestsetzungen

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet* (,WA®) gemal § 4 Abs. 1 bis 3
Nr. 1 bis 3 BauNVO. Es dient vorwiegend dem Wohnen. Zulassig ist die Er-
richtung freistehender Einzel- und Doppelhauser, von Hausgruppen (Reihen-
hauser, Kettenhduser) sowie von Mehrfamilienwohngebauden. Die hier jeweils
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1.2

1.21

héchstzulassige Wohnungszahl ist differenziert festgesetzt. Zulassig sind
hochstens drei Vollgeschossen, mit hdchstzulassiger Gebaudehdhe von
11,0 m bis 11,50 m. Zulassig sind Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach,
Zeltdach, Flachdach und Pultdach. Die héchstzuldssige Grundflachenzahl
wird mit 0,4, die hdchstzulassige Geschossflachenzahl mit 1,2 festgesetzt.

Weiterhin gelten im Wesentlichen folgende, planungsrechtliche Festsetzun-
gen:

o  Getroffen sind Festsetzungen zur Definition der maximal zulassigen Ho-
henlage der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschossniveau (OK FFB EG)
von Hauptgebauden.

e Baufenster definieren die Uberbaubaren Grundsticksflachen. Erganzend
regeln Festsetzungen die Platzierung/Positionierung und Zulassigkeit von
Nebenanlage gemaf § 14 BauNVO sowie von Stellplatzen, Carports und
Garagen.

o Festgesetzt sind offentliche Stralienverkehrsflachen zur ErschlieRung des
Wohngebietes.

o Festgesetzt sind Pflanzgebote zur privaten Grundstlickseingriinung sowie
Mafnahmen zur Dachbegriinung.

o Festgesetzt sind externe Ausgleichsmalinahmen zur Kompensation der
durch das Baugebiet verursachten, unvermeidbaren Eingriffe.

o Festgesetzt sind Malnahmen zum Artenschutz (z. B. bei der Ausfiihrung
von Einfriedungen, Vorgaben zur Verwendung insektenfreundlicher Be-
leuchtung, Vorgaben zu den zu verwendenden Geholzarten).

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen/-planen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeu-
tung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei
der Aufstellung des Bauleitplanes beriicksichtigt wurden

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Art. 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr.
323)

§ 18 Abs. 1 BNatSchG regelt das Verhaltnis des BNatSchG zum Baurecht.
Demnach gilt: ,Sind auf Grund der Aufstellung (...) von Bauleitplanen (...)
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden.“ Auf dieser Grundlage wird die Eingriffs-/Ausgleichsregelung
zeitlich in die Bauleitplanung vorverlagert (obwohl der Eingriff erst durch Ver-
wirklichung des Bauvorhabens selbst erfolgt). Auf die nachfolgenden Ausflih-
rungen in Teil B. Kapitel 1.2.2 (,Baugesetzbuch (BauGB, Stand: 12/2025)%)
wird verwiesen. Unabhangig davon gelten die Vorgaben des § 44 BNatSchG
(besonderer Artenschutz mit der flr die Bauleitplanung relevanten Modifikati-
on des § 44 Abs. 5 BNatSchG), des § 45 BNatSchG (Ausnahme von Verbo-
ten), der gesetzliche Biotopschutz gemaR § 30 Abs. 3 BNatSchG bzw. gemaf
Art. 23 BayNatSchG und die flachenbezogenen Ausweisungen geschitzter
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1.2.2

1.2.3

Teile von der Natur und Landschaft (z. B. Landschaftsschutzgebiete) eigen-
standig weiter.

Baugesetzbuch (BauGB, Stand: 12/2025)

Im Rahmen der Bauleitplanung sowie der Umweltprifung (UP) sind die dies-
bezlglich relevanten Vorgaben des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB, insbeson-
dere §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, § 1 a BauGB (erganzende Vorschriften zum
Umweltschutz) sowie § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB (Begriindung zum Bauleitpla-
nentwurf, Umweltbericht) zu beachten. Dies ist - wie mit Blick auf den
BBP/GOP und auf den Umweltbericht festzustellen ist - geschehen. § 2 Abs. 4
Satz 1 BauGB legt fest, dass in der UP die voraussichtlich erheblichen Um-
welteinwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet werden. Nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist ferner das Ergebnis der UP
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Der Bundesge-
setzgeber hat damit der Sache nach festgeschrieben, dass die UP letztlich nur
eine bestimmte, verfahrensrechtlich gesteuerte Form der Sammlung und Be-
wertung des umweltrelevanten Abwagungsmateriales ist. Aufbau und Inhalt
des Umweltberichtes sind durch die Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB und §§ 2 a
und 4 ¢ BauGB vorgegeben und wurden auf dieser Grundlage umgesetzt. Die
Checkliste der relevanten Umweltbelange gemaR § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB
i. V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie die Vorschriften des § 1 a BauGB sind
abgearbeitet und bei der Ausfiihrung des Umweltberichtes berlicksichtigt.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand: 06/2023)
Fir den BBP/GOP sind im Wesentlichen folgende Ziele von Relevanz:

e Die raumliche Entwicklung ist nachhaltig zu gestalten. Bei Konflikten zwi-
schen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine we-
sentliche und langfristige Beeintrachtigung der naturlichen Lebensgrund-
lagen droht (s. Kap. 1.1.2 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der vor Ort vorhandene, faktische Zustand ist gemé&R den naturschutz-
und planungsrechtlich geltenden Vorgaben erfasst und beriicksichtigt.
Unvermeidbare, ausgleichsrelevante/-pflichtige Eingriffe wurden ermittelt
und werden gemal3 den gesetzlichen Vorgaben kompensiert. Dem Erhalt
der im Plangebiet vorhandenen Fldchen und Strukturen (ausschlie3lich
Ackerfldchen) kann die Stadt Bad Staffelstein vor dem Hintergrund des
verfolgten Planungszieles (Umwandlung von Flachen fiir die Landwirt-
schaft in Flachen fiir ein ,Allgemeines Wohngebiet“) keinen Vorrang ein-
rdumen. Die geplante Entwicklung fligt sich stadtebaulich in den Bestand
ein. Eine langfristige Beeintrdchtigung der natlirlichen Lebensgrundlagen
in Folge des BBP/GOP ist ausgeschlossen. Bei den (lberplanten Fldchen
handelt es sich weder um Flachen, denen im Hinblick auf Natur-, Arten-
schutz bzw. auf den Schutz von Natur und Landschaft gegeniiber ande-
ren Nutzungen Vorrang einzurdumen wére, noch um besonders seltene

- 103 -



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
BBP/GOP ,St. - Veit - Stralte*

und/oder besonders schiitzens-/erhaltenswerte Fldachen/Strukturen mit
geringer 6kologischer Belastbarkeit.

e In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen (s. Kap. 3.2
(2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der vorliegende Geltungsbereich ist von Siedlungsflachen umgeben und
schafft eine sinnvolle Siedlungsabrundung. In Teil A. Kapitel 2 (,Pla-
nungsanlass und Planungsziele®) hat die Stadt Bad Staffelstein umfas-
send dargelegt, warum Innenentwicklungspotenziale an anderer Stelle
begriindet nicht zur Verfliigung stehen bzw. nicht aktiviert werden kénnen.

o Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen (s. Kap. 3.3 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die geplante Siedlungsfldche bindet an eine geeignete, bestehende Sied-
lungseinheit an. Eine Zersiedlung der Landschaft und/oder ein ungeglie-
derte, bandartige Siedlungsentwicklung werden in Folge des BBP/GOP
nicht ausgeldst. Auf diese Weise gewéhrleistet die Stadt Bad Staffelstein
auch einen wirtschaftlichen Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichen-
de Auslastung bestehender technischer Versorgungs- und Entsorgungs-
einrichtungen.

o Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten
und durch Aus-, Um- und NeubaumalRnahmen nachhaltig zu erganzen (s.
Kap. 4.1.1 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Vorhandene Verkehrsinfrastrukturen (,St. - Veit - Stral3e®) werden durch
die im Plangebiet neu vorgesehenen ErschlieBungsstral3e sinnvoll er-
génzt. Eine Uberlastung der Bestandsinfrastruktur in Folge der kiinftig zu-
lassigen Wohnbebauung kann aufgrund der Anzahl kiinftiger Baugrund-
stiicke, der hier begrenzten, héchstzuldssigen Wohneinheitenanzahl aus-
geschlossen werden. Die Planung erfolgt nachhaltig so, dass kiinftig einer
weiterer Ausbau der geplanten Verkehrsflachen zur ErschlieBung neuer
Fldchen méglich ist.

e Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstarkt zu er-
schlieften und zu nutzen (s. Kap. 6.2.1 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die im Plangebiet zu erwartenden Dachfldchen und AulRenfassaden kiinf-
tiger Hauptgebaude bieten sich fiir die Gewinnung erneuerbarer Energie
an. Der BBP/GORP gibt hierzu Hinweise.

Fir den BBP/GOP sind im Wesentlichen folgende Grundsatze von Relevanz:
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e Der Ressourcenverbrauch soll vermindert werden und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (s. Kap. 1.1.3 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Nach diesem Grundsatz sollen die natlirlichen Ressourcen (z. B. Wasser,
Boden, Freiraum) nur in dem Male in Anspruch genommen werden, wie
es fir das Allgemeinwohl vertréglich ist. Dies bedeutet, dass unvermeid-
bare Eingriffe ressourcenschonend erfolgen sollen. Die Stadt Bad Staffel-
stein hat die geplante Fldcheninanspruchnahme dargelegt/begriindet. Bei
der Bereitstellung von Baulandfldchen zur Realisierung eines neuen
Wohngebietes handelt es sich um einen Belang im &6ffentlichen Interesse.
Aus den getroffenen Festsetzungen (z. B. Festsetzung einer héchstzulas-
sigen GRZ, Festsetzung von DachbegriinungsmalBnahmen) geht hervor,
wie und in welchem Umfang der BBP/GOP der Forderung Rechnung
tragt, unvermeidbare Eingriffe ressourcenschonend auszufiihren. Er ist
unter Berticksichtigung der értlichen Topographie darauf ausgerichtet, auf
Basis der zuldssigen Bauformen die vorhandenen Fldchen optimal und ef-
fektiv zu nutzen (z. B. Minimierung des Fldchenanteiles von Erschlie-
Bungsstrallen zu Gunsten von Wohnbaufldchen, insofern ErschlieBung
vieler Baufldche mit wenig Verkehrsflachen).

e Bei raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen soll auf die Kili-
maneutralitdt in Bayern hingewirkt werden. Den Anforderungen des Kii-
maschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch die Re-
duzierung des Energieverbrauches mittels einer integrierten Siedlungs-
und Mobilitdtsentwicklung (s. Kap. 1.3.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Klimaschutz bedeutet in erster Linie, dass durch die Minimierung von
Treibhausgasen die globale Erwdrmung reduziert wird. Zur Verringerung
der Treibhausgasemissionen tradgt insbesondere die Reduzierung des
Energieverbrauches bei. Der BBP/GOP tréagt diesem Grundsatz Rech-
nung. Die getroffenen Festsetzungen (z. B. hdchstzuldssige Grundfla-
chenzahl, Dachbegriinung, Pflanzgebote, Verbot von Kies-/ Schotterfla-
chen, Verwendung teilversickerungsfahiger Beldge) zu einer klimagerech-
ten Planung bei. Im Plangebiet wird die Errichtung von Neubauten nach
den aktuellen technischen und gesetzlichen Standards erfolgen und inso-
fern von Gebéduden, die den aktuellen Anforderungen unter dem Aspekt
des Energieverbrauches und damit des Klimaschutzes gerecht werden.
Es handelt sich um einen integrierten Standort und um eine Siedlungs-
entwicklung im Sinne des Grundsatzes.

o Die raumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen und von klimabe-
dingten Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Maflinahmen berilcksichtigt werden. In allen Teilrdumen, insbesondere in
verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Freiflachen wie Grin- und
Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesse-
rung der thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu ange-
legt, erhalten, entwickelt und von Versiegelung freigehalten werden (s.
Kap. 1.3.2 (G), LEP).
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Hierzu wird festgestellt:

Das Plangebiet liegt im ,Allgemeinen landlichen Raum*® und nicht in einem
Verdichtungsraum. Durch den Klimawandel werden sich Héufigkeit und
Intensitét von Extremwetterereignissen und Naturgefahren (z. B. Uber-
schwemmungen, Stiirme, Trockenperioden, Hitzewellen) erhéhen. Zum
Schutz der Bevoélkerung, der Siedlungen und der Infrastruktur sind vor-
sorglich die vorhandenen Kenntnisse und Risikoabschétzungen (iber Ge-
fahrenpotenziale in die planerische Abwégung einzubeziehen. Die Stadt
Bad Staffelstein hat gepriift, ob das Plangebiet innerhalb von Gefahren-
und Risikofldchen liegt. Es liegt nicht innerhalb von Bereichen mit ,Geori-
siken® (z. B. groB3fldchige Senkungsgebieten, Erdféllen/Dolinen, Stein-/
Blockschldgen, Rutschungsbereiche). Es liegt nicht innerhalb wassersen-
sibler Bereiche, von Hochwassergefahrenflachen, von Uberschwem-
mungsgebieten o. 4. Die getroffenen Festsetzungen (z. B. héchstzuléssi-
ge GRZ, Pflanzgebote, Vorgaben zur Gestaltung privater Griin-/ Freifla-
chen) gewébhrleisten ein gesichertes Mal3 nicht iiberbaubarer Frei-/ Griin-
flachen und beriicksichtigen die Vorgaben des LEP. Um ein gesundes
Klima im Siedlungsbereich zu erhalten, die Aufheizung der Luft zu ver-
mindern, einem gesundheitsgefdhrdenden Hitzestress vorzubeugen und
um Luftverunreinigungen abzubauen, muss ein ungehinderter Luftaus-
tausch mit der freien Landschaft gewéhrleistet werden. Hierzu ist im kon-
kreten Planfall festzustellen: Das Plangebiet liegt gemall Auskunft der
Schutzgutkarte ,Luft und Klima“ des Landschaftsentwicklungskonzeptes
fur die Region ,Oberfranken - West* (LEK) innerhalb von Fldchen mit ei-
ner hohen Kaltluftproduktionsfunktion, jedoch nicht innerhalb von Flachen,
die als Kaltlufttransport-, als Kaltluftsammel- und/oder als Frischlufttrans-
portweg dienen und nicht innerhalb von Frischluftentstehungsgebieten.
Das Plangebiet liegt in einer Fldche mit hoher Inversionsgefédhrdung und
einer vorhandenen Kaltluftgefdhrdung. Gemal3 der Zielkarte ,Luft und
Klima“ (LEK) liegt das Plangebiet innerhalb von Fldchen mit einer allge-
meinen Bedeutung fiir den bioklimatischen Schutz. Aufgrund der Lage
und der vergleichsweise geringen Gréf3e handelt es sich nicht um die
Uberplanung von fiir das Gesamtgemeindegebiet klimarelevanter Fl&-
chen, auch nicht um die Uberplanung von fiir das lokale Kleinklima in Bad
Staffelstein relevanter Fléchen.

o Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, er seine eigenstandige Siedlungs-, Freiraum-
und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und er seine
landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann (s. Kap. 2.2.5 (G),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Stadt Bad Staffelstein liegt im ,Allgemeinen l&ndlichen Raum®. Die mit
dem BBP/GOP verfolgten Ziele und die auf dieser Grundlage kiinftig zu-
lassigen Nutzungen/Einrichtungen entsprechen den Vorgaben des
Grundsatzes.

o Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfs-

orientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderun-
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gen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zu-
sammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden. Flachen-
und energiesparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den (s. Kap. 3.1.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Stadt Bad Staffelstein stellt eine optimierte ErschlieBungskonzeption
(nahezu vollstandige, beiderseitige Bebaubarkeit, wenig Verkehrsflache
zu Gunsten vieler Baufldchen) sicher. Die gewéhlte Festsetzung hinsicht-
lich der Bauform (Einzel-/Doppel-/Mehrfamilienhduser) eréffnet die Mdg-
lichkeit zu verdichtetem Wohnen im Sinne des Grundsatzes 3.1.1 (LEP).
Wesentliches stadtebauliches Argument fiir die getroffene Planungsent-
scheidung ist die Wahrung eines baulich einheitlichen Kontextes zwischen
der bestehenden Siedlungsfldchencharakteristik und dem neuen Bauge-
biet. Auf die Ausfiihrungen zu den Grundsétzen 1.2.1, 1.2.2, 1.2.6 (LEP)
wird verwiesen. Diese gelten hier entsprechend. Der Umfang der geplan-
ten Siedlungsentwicklung orientiert sich an der Erhaltung und an der an-
gemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur und
berticksichtigt 6kologische, 6konomische, soziale und baukulturelle As-
pekte.

e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur, sollen vermieden werden (s. Kap. 3.3 (G),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Eine Zersiedelung der Landschaft bzw. des Siedlungskérpers erfolgt
nicht. Die geplante Bauflachenausweisung erfolgt im direkten Anschluss
an bestehende Bau-/Verkehrsflachen. Mit Blick auf die Planzeichnung
sind weder eine ungegliederte noch eine bandartige Siedlungsstruktur zu
diagnostizieren. Es erfolgt eine stéadtebaulich schliissige Abrundung des
bestehenden Ortsrandes.

e Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensub-
stanz erhalten werden. Insbesondere fur die Landwirtschaft besonders
geeignete Flachen sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flr
andere Nutzungen in Anspruch genommen werden (s. Kap. 5.4.1 (G),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Forstwirtschaftlich genutzte Fldchen sind nicht vorhanden. Es kommt zur
Uberplanung landwirtschaftlich genutzter Fldchen (Ackerfléchen). Gemé&l
amtlicher Bodenschétzung handelt es sich bei den im Plangebiet liegen-
den Bbéden um Fléachen der Klasse ,Ackerland”. Sie bestehen aus stark
lehmigem Sand (SL) oder sandigem Lehm (sL) der Zustandsstufe 4 (mitt-
lere bis geringe Ertragsfahigkeit, gekennzeichnet durch eine nur 10 bis 25
cm maéchtige Krume, die sich deutlich/allméhlich von einem verdichte-
ten/schwach rohen Untergrund absetzt, der nur eine geringe Durchwurze-
lung mit Faserwurzeln zuldsst). Es handelt sich um Bdden des Diluviums.
Das sind Béden, die in der Eiszeit durch Anschwemmung und Gletscher-
ablagerung entstanden sind. Die Bodenzahl liegt bei 35 - 53, die Acker-
zahl bei 35 - 54. Aus den in Teil A. Kapitel 2 (,Planungsanlass und Pla-
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nungsziele®) genannten Griinden kann die Stadt Bad Staffelstein dem Er-
halt der landwirtschaftlichen Fldchen keinen Vorrang einrdumen.

e Potenziale der Energieeinsparung und der Energieeffizienzsteigerung sol-
len durch eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt wer-
den (s. Kap. 6.1.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Es handelt sich um einen integrierten Standort, der fiir die geplante, mal3-
stabsgerechte Siedlungsflachenerweiterung geeignet und durch beste-
hende, offentliche StralBenverkehrsflache erreichbar und erschlossen ist.
Dies trégt zu einer Minimierung des ErschlieBungsaufwandes, der Erzeu-
gung der durch kiinftigen Fahrverkehr verursachten Emissionen bzw. des
dadurch veranlassten Energieverbrauches bei. Hier neu errichtete Ge-
bdude miissen/werden hinsichtlich des Aspektes der Energieeinsparung
bzw. der Minimierung des Energieverbrauches den aktuellen Standards,
geltenden Richtlinien, DIN - Normen und Verordnungen entsprechen. Der
BBP/GOP enthélt Vorgaben und Empfehlungen, die zur Energieeinspa-
rung und zur Energieeffizienzsteigerung beitragen (z. B. Empfehlungen
zur Gebdudeausrichtung, Festsetzungen zur Bauweise, Empfehlungen
zum Einsatz und zur Verwendung von Anlagen zur Gewinnung regenera-
tiver Energie).

e Auf einen verstarkten Ausbau der Photovoltaik auf Dachflachen und an-
derweitig bereits Uberbauten Flachen soll hingewirkt werden (s. Kap. 6.2.2
(G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Planbegriindung gibt hierzu erste Hinweise.

o Die Potenziale der Tiefengeothermie sollen neben der Stromerzeugung
insbesondere fir die Warmeversorgung und Warmeverteilung ausge-
schopft werden (s. Kap. 6.2.6 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:
Der BBP/GOP gibt hierzu erste Hinweise.

e Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Er-
holungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden (s. Kap. 7.1.1
(G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Inanspruchnahme von Natur und Landschaft erfolgt geméal3 den ge-
setzlichen Vorgaben nur in dem Umfang, der flir die Umsetzung der stad-
tebaulichen Entwicklungsziele der Stadt Bad Staffelstein notwendig ist.
Dem Erhalt von Natur und Landschaft kann innerhalb der Geltungsbe-
reichsflachen kein Vorrang eingerdumt werden. Die Plangebietsflachen
spielen weder als Raum fiir eine aktive Erholung der Offentlichkeit/ Allge-
meinheit (z. B. keine Erholungsstrukturen wie Sitzgelegenheiten, Aus-
sichtspunkte, Spielplédtze, schattenspendende Gehdlze vorhanden) noch
fur die derzeit noch in Ortsrandlage befindlichen Wohngrundstiicke (z. B.
Naturbeobachtung) sowie fiir Spaziergdnger, Radfahrer, Jogger, Walker
0. a. entlang der im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Feldwege und
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Strallen eine Rolle. Es handelt sich um einen rdumlich nachvollziehbaren
Liickenschluss zwischen bereits bestehenden, bebauten Siedlungsfldche.
Dartiiberhinausgehende, aullerhalb des Geltungsbereiches angrenzende
Flachen bleiben als Erholungsraum und Lebensgrundlage fiir den Men-
schen erhalten.

e Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt wer-
den. Insbesondere sollen Gewasser erhalten und renaturiert, geeignete
Gebiete wieder ihrer nattrlichen Dynamik Uberlassen, 6kologisch wertvol-
le Grunlandbereiche erhalten und vermehrt und Streuobstbestéande erhal-
ten, gepflegt und neu angelegt werden (s. Kap. 7.1.5 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Bei den (berplanten Bereichen handelt es sich nicht um 6kologisch be-
deutsame Naturrdume im Sinne des LEP. FlieBgewésser sind nicht vor-
handen bzw. werden von der Planung nicht tangiert, ebenso keine wert-
vollen, gesetzlich geschiitzten Griinlandbereiche und keine Streuobstbe-
sténde.

e Lebensraume flir wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert
und insbesondere auch unter dem Aspekt des Klimawandels entwickelt
werden. Die Wanderkorridore wildlebender Arten an Land, im Wasser und
in der Luft sollen erhalten und wiederhergestellt werden (s. Kap. 7.1.6 (G),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Wanderkorridore in der Luft bleiben unbeeintrachtigt. Durch die unver-
meidbare Fldcheninanspruchnahme und durch die Bauflachenauswei-
sung kommt es teilfldchig zu einem Verlust landgebundener Lebensrdume
bzw. zu einer Verschiebung von Lebensraumspektren. Wildwechsel o. &.
konnten nicht festgestellt werden, so dass diesbeziigliche Beeintréchti-
gungen ausgeschlossen sind. Bereits derzeit entfalten sowohl die westlich
benachbarten Strallenflichen als auch die Ostlich, nérdlich und stidlich
benachbarten Siedlungsflachen erhebliche Barrierewirkungen im Hinblick
von Wechselbeziehungen der Plangebietsflichen mit der freien Land-
schaft. In Folge des BBP/GOP kommt es unter diesem Aspekt weder zu
einer Verbesserung noch zu einer Verschlechterung. Der BBP/GOP sieht
eingriffsminimierende Mal3nahmen vor, die dem Schutz insbesondere der
Fauna dienen (z. B. Verbot von Einfriedungsmauern, festgesetzter Bo-
denabstand von Einfriedungen, insektenfreundliche Beleuchtung, Pflanz-
gebote, Vorgaben zur Verwendung von Insektenndhrgehblzen).

e Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfaltigen
Funktionen im Naturhaushalt und seine Okosystemleistungen auf Dauer
erfullen kann (s. Kap. 7.2.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GOP sieht MalRnahmen zur Minimierung von Auswirkungen auf
das Grundwasser vor (z. B. teilversickerungsféhige Beldage, Dachbegrii-
nungsmallnahmen, héchstzuldssigen GRZ, Entwédsserung im Trennsys-
tem).
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1.24

Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als moglich verringert wer-
den. Hierzu sollen die natirliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der
Landschaft erhalten und verbessert, Rickhalteraume an Gewassern von
mit dem Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden Nutzungen freigehal-
ten sowie Siedlungen vor einem mindestens hundertjahrlichen Hochwas-
ser geschitzt werden (s. Kap. 7.2.5 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten und/oder fakti-
schen Uberschwemmungsgebietes oder innerhalb wassersensibler Berei-
che. Der BBP/GORP trifft Festsetzungen bzw. gibt Hinweise und Empfeh-
lungen beziiglich des Schutzes kiinftiger baulicher Anlagen gegenliber
dem Einfluss von ungeordnet abflieRendem Oberflachenwasser bzw. ge-
geniiber hohen Grundwasserstédnden. Ergdnzend sind Festsetzungen ge-
troffen, die dem Erhalt der Versickerungsfihigkeit des Bodens und damit
dem vorbeugenden Hochwasserschutz dienen. Im Ubrigen gelten die
Ausfiihrungen zum Grundsatz 7.2.1 (LEP) hier sinngemaR.

Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und
regionalen Vielfalt geschitzt und erhalten werden. Historische Innenstad-
te und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwirdigen oder orts-
bildpragenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden
(s. Kap. 8.4.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Bau-, Boden- und/oder sonstige Kulturdenkméler sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Zusammenfassende Bewertung:

Der BBP/GOP lauft den Zielen und den Grundsatzen des LEP nicht zuwider.

Regionalplan ,Region Oberfranken - West (4)“ (RP, Stand: 08/2024; Fort-
schreibung Ziel B V 2.5.2 ,Windenergie*)

Fir den BBP/GOP sind im Wesentlichen folgende Ziele von Relevanz:

Die nachhaltige Leistungsfahigkeit der natlrlichen Lebensgrundlagen soll
erhalten und verbessert werden. Zwischen der wirtschaftlichen Entwick-
lung und dem Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen soll ein wirksa-
mer Ausgleich angestrebt werden (s. Kap. A 15 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die nachhaltige Leistungsfahigkeit der natlirlichen Lebensgrundlagen wird
in Folge des BBP/GOP nicht dauerhaft erheblich beeintrachtigt, zumal die
Planung MalBnahmen zur Eingriffsminimierung vorsieht und der geforderte
Ausgleich zwischen den Belangen der Siedlungsfldéchenentwicklung und
denen von Natur und Landschaft beriicksichtigt ist.

Auf die Verringerung negativer Verdichtungsfolgen (z. B. Luftverunreini-
gung, Larmbelastigung und Uberlastung des Verkehrsnetzes) soll hinge-
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wirkt werden. Dazu soll vor allem eine glnstige Zuordnung von Wohn-
und Arbeitsstatten angestrebt werden (s. Kap. A ll 1.1.4 (Z2), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GORP stellt die geforderte, glinstige Zuordnung sicher und tragt
zur Verringerung der genannten Negativaspekte bei. Eine schalltechni-
sche Untersuchung liegt vor. Auf deren Grundlage sind Festsetzungen
zum Schutz der geplanten Siedlungsflachen erarbeitet und es ist nachge-
wiesen, dass vom Plangebiet keine unzuldssigen Beeintrdchtigungen auf
die umgebenden Siedlungsfldchen einwirken werden. Hinsichtlich der
Luftreinhaltung gelten die aktuellen, einschldgigen Gesetze, Verordnun-
gen, DIN - Normen usw.

o Die Attraktivitdt des landlichen Raumes als eigenstandiger Lebensraum
der Region soll gesichert und durch Verbesserung der Arbeits- und Aus-
bildungsmaoglichkeiten, erhdht werden (s. Kap. A Il 1.2.1 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die vorhergehenden Ausfiihrungen (s. Teil B. Kap. 2 ,Kurzdarstellung
des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes®) wird hingewie-
sen. Der BBP/GOP tragt dieser Vorgabe Rechnung.

e Die naturlichen Lebensgrundlagen sind in der Region und ihren Teilrau-
men nachhaltig zu schitzen, zu erhalten. Boden, Wasser und Luft sollen
von Schadstoffen, die den Naturhaushalt belasten, befreit und freigehal-
ten werden. Eine vielfaltige Pflanzen- und Tierwelt soll dabei angestrebt
werden (s. Kap. All 2.1 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Soweit im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung méglich, beriicksich-
tigt der BBP/GOP die Belange der Pflanzen-/Tierwelt mittels Festsetzun-
gen. Neubauten sind im Hinblick auf ihr Emissionsverhalten geméal3 den
aktuell geltenden Richtlinien und Vorgaben auszufiihren, so dass die Er-
richtung baulicher Anlagen nach den neuesten Standards sichergestellt ist
und insofern negativ erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden,
Wasser und Luft vermieden bzw. minimiert werden.

e In allen Teilen der Region ist die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
zu sichern, Uberbeanspruchungen sind zu vermeiden. GroRflachige, bis-
her nicht oder nur gering beeintrachtigte Landschaftsbereiche sollen er-
halten werden (s. Kap. All 2.2 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der Begriindung zu Punkt A Il 2.2 (Z) des RP ist folgendes zu entnehmen:
»Zur Erhaltung eines funktionsfdhigen Naturhaushaltes ist die Sicherung
des natiirlichen Potenziales dringend notwendig. Deshalb mlissen sich
die Nutzungsanspriiche an die Landschaft grundsétzlich an der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes orientieren. Diese ist aufgrund der Natur-
ausstattung und bestehender Vorbelastungen in den einzelnen Teilrdu-
men sehr unterschiedlich ausgebildet. Verdnderungen der Funktionsfa-
higkeit kbnnen bereits eintreten, wenn ein Faktor des Naturhaushaltes be-
lastet wird. Deshalb hat ein Nutzungsanspruch grundsétzlich dort seinen
glinstigen Standort, wo er Naturhaushalt und Landschaftsbild am wenigs-
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ten beeintrachtigt.“ Bei dem gewdéhlten Standort handelt es sich um Fl&-
chen, die ausreichend leistungsfahig sind, die Folgen der Planung bewél-
tigen zu kénnen. Aufgrund der bereits bestehenden umgebenden Préa-
gung hélt die Stadt Bad Staffelstein den Standort auch unter dem Aspekt
des Landschaftsbildes fiir geeignet. Es handelt sich demnach nicht um
nicht bzw. nur gering beeintréchtigte Landschaftsbereiche, die vorrangig
zu erhalten wéren. Die sog. .freie Landschaft® existiert in Wirklichkeit
kaum noch. Nur noch in wenigen Landschaftsrdumen sind im Umkreis
von 15 Gehminuten bzw. 1,5 km keine Bauten, StraBen oder Hochspan-
nungsleitungen anzutreffen. GroB3flachige, bisher nicht oder nur gering
beeintrachtigte Landschaftsbereiche haben wegen ihrer &kologischen
Ausgleichsfunktion und als Regenerationsrdume fiir die Tierwelt und fiir
den erholungssuchenden Menschen gro3e Bedeutung. In der Region sind
gemdéll den Ausfiihrungen in der Begriindung zum RP nur noch einige
gréBere geschlossene Waldgebiete diesen bisher unbeeintrachtigten
Landschaftsrdumen zuzurechnen. Demnach gehéren die Plangebietsfla-
chen nach dem Verstdndnis des RP nicht zu den unter diesem Aspekt zu
schiitzenden Landschaftsrdumen. Waldfldchen sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Benachbarte Waldfldchen sind nicht betroffen. Einen Wider-
spruch bzw. einen unzuldssigen Konflikt kann die Stadt Bad Staffelstein
nicht erkennen. Es ist auch nicht ersichtlich, wie in Folge der Baugebiets-
ausweisung die Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes dauerhaft nach-
haltig und erheblich beeintrdchtigt werden kénnte. In Folge der Auswei-
sung des Plangebietes kann eine Uberbeanspruchung von Natur und
Landschaft vor Ort nicht diagnostiziert werden. Hier ist nach Einschétzung
der Plangeberin von einer geringen Beeintréchtigung des 6rtlichen Land-
Schaftsbereiches auszugehen.

e Die wertvollen Landschaftsteile der Region sollen als ein Netz von Natur-
parken, Landschaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Naturdenkma-
lern und Landschaftsbestandteilen gesichert, entwickelt und im notwendi-
gen Umfang gepflegt werden (s. Kap. A ll 2.5 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Wertvolle Landschaftsteile im Sinne des RP (z. B. Naturparke, Land-
schaftsschutzgebiete, landschaftliche Vorbehaltsgebiete) sind im Plange-
biet nicht vorhanden.

o Auf die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energiequellen
soll in allen Teilrdumen der Region hingewirkt werden (s. Kap. B V 2.5.1
(Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Planbegriindung gibt hierzu erste Hinweise.

e Vor Inanspruchnahme unbebauter Flachen im Auf3enbereich sind alle Po-
tenziale der Innenentwicklung zu prifen und vorrangig zu nutzen soweit
sie mit den stadtebaulichen Zielen vereinbar und verfigbar sind (s. Kap.
B VI 1.5 (Z2), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Stadt Bad Staffelstein hat dargelegt (s. Teil B. Kap. 2 ,,Kurzdarstellung
des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes*) warum die In-
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anspruchnahme bisherige AuBenbereichsfldchen begriindet und insofern
gerechtfertigt ist und warum Innenbereichsflachen nicht genutzt werden
kénnen.

¢ In allen Gemeinden ist ein Flachenmanagement umzusetzen. Strategien
zur Baulandaktivierung sind zu entwickeln und systematisch umzusetzen
(s. Kap. B VI 1.6 (2), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die diesbeziiglich relevanten Ausfiihrungen Teil B. Kap. 2 ,Kurzdar-
stellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes®) wird
hingewiesen.

¢ In allen Gemeinden ist der Entstehung von Baullicken und Bodenspekula-
tion durch geeignete Instrumente entgegenzuwirken (s. Kap. B VI 1.7 (2),
RP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die diesbezliglich relevanten Ausfiihrungen in Teil (s. Teil B. Kap. 2
s,Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitpla-
nes®) und zu Ziel BVI 1.6 (RP) wird hingewiesen. Diese gelten hier sinn-
gemdal3. Dem Entstehen von Baullicken wirkt die Stadt Bad Staffelstein mit
der Festlegung eines Bauzwanges entgegen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des BBP/GOP bzw. seines Umfeldes sind
keine Gebietskategorien mit Steuerungsfunktion, d. h. weder Vorrang- noch
Vorbehaltsgebiete fir die Windenergienutzung, flir Bodenschatze, fir den
Hochwasserschutz und/oder fur die Wasserversorgung ausgewiesen. Das
Plangebiet liegt nicht innerhalb regionaler Grinzige, nicht innerhalb von Fla-
chen des Trenngriins, nicht innerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete und
gleichfalls nicht innerhalb von Landschaftsschutzgebieten und von Naturpar-
ken.

Fir den BBP/GOP sind im Wesentlichen folgende Grundsatze von Relevanz:

¢ Landschaften mit besonderer Bedeutung fir das Landschaftsbild sollen
mit ihren charakteristischen Strukturen und in ihrer Vielfalt erhalten wer-
den (s. Kap. B11.1.2 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Weder bei den im Geltungsbereich liegenden Fldchen noch bei dem das
Plangebiet umgebenden Landschaftsraum handelt es sich um Bereiche
mit besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild (s. auch Begriin-
dungskarte 4 ,Landschaftsbildbewertung*: mittlere Bedeutung). Charakte-
ristische Strukturen sind nicht vorhanden. Die Plangebietsfldchen sind
nicht von einer besonderen Vielfalt geprégt.

e In allen Teilen der Region sollen Verluste an Bodenflachen durch Versie-

gelung so gering wie mdoglich gehalten werden (s. Kap. Bl 1.2.1.1 (G),
RP).
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Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GORP regelt innerhalb seines Geltungsbereiches den héchstzu-
lassigen Versiegelungsgrad. Die Stadt Bad Staffelstein hat begriindet, wa-
rum die kiinftig neue Versiegelung/Uberbauung notwendig und unver-
meidbar ist. Die Plangeberin hat sich u. a. mit den Aspekten der Aktivie-
rung von Baulandreserven und der Innenentwicklung auseinandergesetzt.
Die Stadt Bad Staffelstein hat dargelegt, warum die geplante, neue Bau-
flachenausweisung alternativios ist. Durch Festsetzungen stellt der BBP/
GORP ein klar definiertes Mal3 kiinftig zuldssiger Versiegelung sicher.

e In den intensiv landwirtschaftlich genutzten Gebieten der Region, insbe-
sondere im Maintal, in den unteren Talabschnitten seiner Nebenflisse, im
westlichen Albvorland und im Grabfeldgau sowie in den Karstgebieten der
Region soll darauf hingewirkt werden, dass die Funktionsfahigkeit des
Bodens erhalten und soweit méglich wiederhergestellt wird, Erosion ver-
hindert und Schadstoffeintragungen vermieden werden (s. Kap. B |
1.2.1.2 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Aus den Ausfiihrungen zu G 1.2.1.1 (RP) geht hervor, wie die Stadt Bad
Staffelstein dem Erhalt der Funktionsféhigkeit des Bodens Rechnung
trédgt. Die dortigen Ausfiihrungen gelten hier sinngemal3. Geméal3 der
Schutzgutkarte ,Boden“ des Landschaftsentwicklungskonzeptes Ober-
franken (LEK) liegen die Geltungsbereichsflachen innerhalb potenziell ge-
ring erosionsgeféhrdeter Bereiche. In Folge der geplanten Nutzungen er-
geben sich keine besonderen Schadstoffeintragungsrisiken.

e In der gesamten Region, insbesondere in den Verdichtungsraumen, soll
eine weitere Verbesserung der lufthygienischen Situation angestrebt wer-
den (s. Kap. B 11.2.3.1 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

In Folge des BBP/GOP und der auf dieser Grundlage zukiinftigen Nut-
zung wird sich keine signifikante Verschlechterung der lufthygienischen
Situation ergeben. Das Plangebiet liegt nicht in einem Verdichtungsraum.

e Gebiete mit hervorragender und besonderer Bedeutung fur die Sicherung
des Kalt- und Frischlufttransportes sollen erhalten und Nutzungsanderun-
gen vermieden werden (s. Kap. B11.2.3.2 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Das Plangebiet liegt in keiner der gemaf Begriindung zum RP ausgewie-
senen Kalt- und Frischluftleitbahnen.

e Ortsrander sollen so gestaltet werden, dass sie das Landschaftsbild in ei-
nem moglichst geringen Malle beeintrachtigen (s. Kap. B | 1.4.1.2 (G),
RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GOP hat diesbezliglich wirksam werdende Festsetzungen ge-
troffen (z. B. Pflanzgebote, Vorgaben zur Dach-/Fassadengestaltung,
Festsetzung héchstzuldssiger Geschossigkeiten und Gebédudehdhen).
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e In den Siedlungsbereichen soll darauf hingewirkt werden, dass vorhande-
ne Grun- und Freiflachen sowie wertvolle Baumbesténde erhalten und
neu geschaffen werden (s. Kap. B 11.4.1.3 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Im Plangebiet sind keine wertvollen Baumbesténde vorhanden und wer-
den insofern nicht liberplant. Bei den (berplanten Flachen handelt es sich
nicht um erhaltenswiirdige/-werte Griin-/Freifldéchen im Sinne des Grund-
satzes.

o Visuelle Leitlinien, Héhenriicken und landschaftspragende Elemente mit
sehr hoher und hoher Fernwirkung sowie Okologisch wertvolle und erhal-
tenswerte Flachen, insbesondere in den Naturparken und Fremdenver-
kehrsgebieten, sollen von weithin sichtbaren Infrastruktureinrichtungen
freigehalten werden (s. Kap. B 1 1.4.2.3 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Diesbeziigliche Elemente und/oder Flachen sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Es erfolgt keine Planung weithin sichtbarer Infrastruktureinrich-
tungen, Siedlungsfldchen o. &.

¢ Die historische Kulturlandschaft soll erhalten, gepflegt und gegebenenfalls
saniert werden (s. Kap. B 1 1.4.2.5 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Bei den (berplanten Flachen handelt es sich nicht um schitzenswerte,
historische Kulturlandschaftsflachen. Nach der Begriindungskarte 4
sLandschaftsbildbewertung* handelt es sich diesbeziiglich um Flachen mit
mittlerer Bedeutung.

e Landschaftsrdume mit besonderer Bedeutung fir die Erholung, insbeson-
dere landschaftliche Vorbehaltsgebiete, sollen unter Berlicksichtigung ih-
rer landschaftlichen Potenziale und des Naturhaushaltes gesichert, ge-
pflegt und genutzt werden (s. Kap. B 1 1.4.2.6 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Das Planungsvorhaben flihrt nicht zu einer Beeintrdchtigung von Land-
schaftsrdumen mit besonderer Bedeutung fiir die Erholung.

e Die Siedlungsentwicklung soll nachhaltig und bedarfsgerecht erfolgen.
Dabei sollen der demographische Wandel und seine Folgen besonders
bertcksichtigt werden (s. Kap. B VI 1.1 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die diesbeziiglich relevanten Ausfiihrungen in Teil A. Kapitel 2 (,Pla-
nungsanlass und Planungsziele®) wird hingewiesen; dort hat die Stadt
Bad Staffelstein den Bedarf dargelegt und begriindet.

e Die Siedlungsentwicklung soll soweit mdglich in allen Gemeinden der Re-
gion mit den Erfordernissen einer glnstigen Verkehrserschlieung und
-bedienung durch &ffentliche Verkehrsmittel abgestimmt werden. Im Be-
reich der Haltestellen schienengebundener 6ffentlicher Nahverkehrsmittel

- 115 -



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
BBP/GOP ,St. - Veit - Stralte*

soll auf eine stadtebauliche Verdichtung hingewirkt werden (s. Kap. B VI
1.3 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

In ca. 1,0 km Entfernung befindet sich im Hauptort Bad Staffelstein eine
Regionalbahnhaltestelle. In ca. 50,0 m Entfernung &stlich au3erhalb des
Plangebietes befindet sich eine Bushaltestelle (,Bad Staffelstein Real-
schule®). Eine giinstige VerkehrserschlieBung mit Offentlichen Nahver-
kehrsmitteln ist sichergestellt.

o Auf flacheneffiziente Siedlungsformen sowie eine angemessene Verdich-
tung bestehender Siedlungsgebiete soll geachtet werden (s. Kap. B VI 1.4
(G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GORP ldsst die Realisierung flacheneffizienter Bauweisen (Dop-
pelhduser, Mehrfamilienhduser, Reihenhduser) zu. Die Planung stellt eine
stadtebaulich angemessene und vertragliche verdichtet Bauweise sicher,
die sich in die Umgebung einfiigt.

e Bei allen Siedlungstatigkeiten sollen die Herausforderungen durch den
Klimawandel bertcksichtigt werden. Insbesondere bei der Ausweisung
neuer Baugebiete und bei der Nachverdichtung soll auf klimaresiliente
und wassersensible Konzepte und Bauweisen geachtet werden (s. Kap.
B VI 1.9 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GOP berticksichtigt diesbeziigliche Vorgaben mittels Festset-
zungen.

e Besonders schitzenswerte Landschaftsteile sowie der Zugang zu diesen
sollen grundséatzlich von einer Bebauung freigehalten werden. In der Re-
gion sollen dabei vor allem beachtet werden: Natur- und Landschafts-
schutzgebiete, NATURA - 2000 - Gebiete, Schutzwalder, Erholungswal-
der und Bannwalder, Uberschwemmungsgebiete und Trinkwasserschutz-
gebiete, dkologisch wertvolle Verlandungszonen und Moore, besonders
hervorragende und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschafts-
pragende Hoéhenrlicken, Kuppen, Hanglagen und visuelle Leitstrukturen,
Flachen mit archaologisch bedeutsamen Bodendenkmalern (s. Kap. B VI
2.1 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Von der Planung sind keine besonders schlitzenswerten Landschaftsteile
bzw. deren Zugénglichkeit betroffen.

e Dem Entstehen ungegliederter, bandartiger Siedlungsstrukturen soll in al-
len Teilen der Region entgegengewirkt werden (s. Kap. B VI 2.2 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Diesbeziigliche, stadtebauliche Fehlentwicklungen werden in Folge des
BBP/GOP nicht ausgelést, wie mit Blick auf die Planzeichnung und auf
den stédtebaulichen Gesamtkontext festzustellen ist.
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1.2.5

1.2.51

1.2.5.2

¢ Neue Siedlungsgebiete und sonstige Vorhaben sollen unter Berlcksichti-
gung der charakteristischen Orts- und Landschaftsbilder schonend in die
Umgebung eingebunden werden. Dabei soll besonders an den Ortsran-
dern auf eine angemessene Eingriinung geachtet werden (s. Kap. B VI
2.3 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Stadt Bad Staffelstein stellt dies auf Grundlage der getroffenen Fest-
setzungen und ortlichen Bauvorschriften sicher.

e Der Wohnungsbau soll in allen Gemeinden unter Berlcksichtigung der
Bevolkerungs- und Haushaltsstrukturen an die ortlichen Bedarfe ange-
passt werden. Insbesondere auf die Schaffung barrierefreier und bezahl-
barer Wohnangebote ist hinzuwirken (s. Kap. B VI 4.1 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GORP orientiert sich an der der Stadt Bad Staffelstein bekannten
Nachfragesituation.

e  Zur Erreichung der Klimaziele sollen neue Wohnbausiedlungen méglichst
energieeffizient errichtet werden (s. Kap. B VI 4.2 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Im Plangebiet wird die Errichtung von Neubauten nach den aktuellen
technischen und gesetzlichen Standards erfolgen und insofern von Ge-
béuden, die den neusten Anforderungen auch unter dem Aspekt des
Energieverbrauches und damit des Klimaschutzes gerecht werden. Der
BBP/GORP gibt hierzu wichtige Hinweise.

Zusammenfassende Bewertung:
Der BBP/GOP entspricht den Zielen und Grundsatzen des RP.

Landschaftsentwicklungskonzept fir die Region ,Oberfranken - West (4)*
(LEK, Stand: 05/2004)

Zielkarte Boden
Gemal der Zielkarte ,Boden® soll den Plangebietsflachen eine ,allgemeine
Bedeutung” fur die Erhaltung der Bodenfunktion zukommen.

Hierzu wird festgestellt:

Auf die Ausflihrungen in Teil B. Kapitel 1.2.5.2 (,Zielkarte Wasser*) wird ver-
wiesen. Das geplante ,Allgemeine Wohngebiet” wird - ebenso wie die librigen
in der Zielkarte ausgewiesenen Siedlungsflachen - die ihm zugedachte Funk-
tion iibernehmen.

Zielkarte Wasser

Gemal der Zielkarte ,Wasser” soll den Plangebietsflachen eine ,allgemeine
Bedeutung® fir den Schutz des Grundwassers vor Eintragen sorbierbarer und
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1.2.5.3

1.2.54

1.2.5.5

nicht sorbierbarer Stoffe zukommen. Gleichzeitig befinden sich die Plange-
bietsflachen in einem Gebiet mit ,besonderer Bedeutung® fir den Schutz von
Oberflachengewassern vor erosionsbedingten Schad- und Nahrstoffeintragen.

Hierzu wird festgestellt:

Durch den Entzug bisher landwirtschaftlich genutzter Fldchen kommt es zu ei-
ner Beendigung des Eintrages von Néhrstoffen (z. B. Diinger, Nitrate, ggf.
Pflanzenschutzmittel) und Pestiziden in den Boden und damit letztlich in das
Grundwasser. Mit der Errichtung und dem Betrieb eines ,Allgemeines Wohn-
gebietes” gehen keine besonderen Grundwasser- oder Oberflichenwasserge-
fahrdungen einher. Im Rahmen des Betriebes eines Wohngebietes kommt es
weder zum groBmalistéblichen bzw. gewerblichen Umschlag, zur Handha-
bung und zur Produktion noch zur ebensolchen Lagerung grundwassersché-
digender Materialien (Treibstoffe, Ole, Farben, Lacke, Schmiermittel, hier nur
im haushaltsiiblichem, allgemein zuldssigen Umfang zu erwarten).

Zielkarte Luft/Klima

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet mit ,allgemeiner Bedeutung® fir den bi-
oklimatischen Schutz.

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GOP wird der Bedeutung des Gebietes durch Festsetzungen gerecht
(z. B. Pflanzgebote, héchstzuldssiger Versiegelungsgrad, Verwendung teil-
versickerungsfahiger Beldge, Niederschlagswassermanagement, Dachbegrii-
nungsmalnahmen). Das geplante ,,Allgemeine Wohngebiet” wird - ebenso wie
die dbrigen in der Zielkarte ausgewiesenen Siedlungsfldchen - die ihm zuge-
dachte Funktion tibernehmen.

Zielkarte Arten/Lebensraume

Die Geltungsbereichsflachen sollen eine ,besondere Bedeutung® fir die Si-
cherung und Entwicklung von Lebensraumen und deren Arten erfillen.

Hierzu wird festgestellt:

Gegentiber dem Status quo ergibt sich in Folge des BBP/GOP diesbezliglich
keine Verschlechterung dieses Zieles, aber auch keine Verbesserung, die
gleichwohl bei Verzicht auf den BBP/GOP und bei Extensivierung bzw. bei
Nutzungsverzicht innerhalb der Plangebietsflichen moéglich wére. Unabhéngig
davon wiirde es sich jedoch immer um nicht stérungsfreie Rdume handeln.
Der BBP/GORP ist mittels Festsetzungen darum bemiiht, der Bedeutung des
Plangebietes gerecht zu werden (z. B. Pflanzgebote, Vorgaben zur Ausfiih-
rung von Einfriedungen, insektenfreundliche Beleuchtung, Unzuléssigkeit von
Stein-/Schottergérten).

Zielkarte Landschaftsbild/Erleben

Dem Plangebiet wird im Hinblick auf die Erhaltung und Entwicklung einer ruhi-
gen naturbezogenen Erholung eine ,allgemeine Bedeutung“ zugemessen.
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1.2.5.6

1.2.5.7

1.2.5.8

Dem Gebiet soll eine ,allgemeine Bedeutung® fir die Erhaltung und Entwick-
lung des Landschaftsbildes zukommen.

Hierzu wird festgestellt:

Die das Plangebiet umgebenden Fldchen weisen Vorbelastungen des Land-
schaftsbildes auf (Verkehrs-, Siedlungsflichen). Neu entstehende Wohn-/
Hauptgebdude werden sich auf Grundlage der getroffenen Festsetzungen
(z. B. Dach- und Fassadengestaltung, Pflanzgebote, héchstzuldssige Gebéau-
dehoéhen) in das Orts-/Landschaftsbild einfiigen.

Zielkarte Historische Kulturlandschaft

Die Zielkarte ,Historische Kulturlandschaft® stuft die Geltungsbereichsflachen
als ein Gebiet mit ,hervorragender Bedeutung® fir die Sicherung der histori-
schen Kulturlandschaft ein.

Hierzu wird festgestellt:

Im Plangebiet sind keine Boden-, Bau- und/oder Kulturdenkméler vorhanden.
Der BBP/GOP gibt Hinweise und Informationen im Falle potenzieller Funde.
Bei Bedarf werden notwendige, bauvorgreifende Untersuchungen und Siche-
rungsgrabungen durchgefiihrt.

Zielkarte innerfachlicher Zielabgleich

Die Zielkarte ,Zielabgleich® stellt als vordringlich umzusetzende Ziele ,Histori-
sche Kulturlandschaft” und ,Arten und Lebensrdume” dar, wobei ,Historische
Kulturlandschaft“ das Hauptziel und ,Arten und Lebensraume” das Nebenziel
darstellt.

Hierzu wird festgestellt:

Die Ausfiihrungen in Teil B. Kapitel 1.2.5.4 (,Zielkarte Arten/Lebensrdume®)
und in Teil B. Kapitel 1.2.5.6 (,Zielkarte Historische Kulturlandschaft®) gelten
hier analog.

Zielkarte Leitbild der Landschaftsentwicklung

Fir die Flachen des Geltungsbereiches sind Landnutzungen mit ,bedeuten-
den Leistungen® fir Naturhaushalt und Landschaftsbild vorgesehen.

Hierzu wird festgestellt:

Die Ausfiihrungen in Teil B. Kapitel 1.2.5.4 (,Zielkarte Arten/Lebensrdume®)
und in Teil B. Kapitel 1.2.5.5 (,Zielkarte Landschaftsbild/Erleben®) gelten hier
analog.
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1.2.7

Arten- und Biotopschutzprogramm fir den Landkreis Lichtenfels (ABSP,
Stand: 10/1995)

Nach der Karte B.6 (,Feuchtgebiete und Gewasser - Ziele und Mallhahmen®)
liegt das Plangebiet innerhalb von Flachen zur Erstellung und Umsetzung von
Nutzungs- und Entwicklungskonzepten fir den gesamten Talraum der Main-
aue zur Abstimmung bestehender Nutzungskonflikte (Naturschutz, Abbauvor-
haben, Erholungsnutzung, Landwirtschaft).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP steht der Aufstellung eines Entwicklungskonzeptes zur Lésung o. g.
Nutzungskonflikte nicht entgegen. Landwirtschaftliche Fldchen werden zu
Siedlungsgebiet. Ein Konflikt mit Naturschutz, Abbauvorhaben oder Erho-
lungszwecken ist nicht gegeben. Ein Widerspruch zu den Entwicklungszielen
des ABSP liegt nicht vor.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LSP)

Die Stadt Bad Staffelstein verfiigt Uber einen wirksamen FNP/LSP. Dieser
wurde vom LRA Lichtenfels mit Schreiben vom 13.07.2006 genehmigt ist und
ist seit der Bekanntmachung der Genehmigung am 19.07.2006 wirksam. Zwi-
schenzeitlich wurde der FNP/LSP fortgeschrieben. Die Gesamtfortschreibung
wurde am 17.07.2018 festgestellt, mit Bescheid des LRA Lichtenfels vom
27.02.2020 genehmigt und ist seit der Bekanntmachung der Genehmigung am
28.09.2020 wirksam.

Dem FNP/LSP sind flir den Geltungsbereich des BBP/GOP folgende relevan-
te Aussagen zu enthehmen:

e Wohnbauflachen gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

e Flachen fur Gemeinbedarf

e StralRenverkehrsflachen

Diese Darstellungen entsprechen nicht vollstdndig den im Rahmen des vorlie-
genden, verbindlichen Bauleitplanverfahrens verfolgten Planungszielen. Um
dem Entwicklungsgebot Rechnung zu tragen, hat die Stadt Bad Staffelstein
am 28.04.2026 daher den Beschluss gefasst, den wirksamen FNP/LSP im Pa-

rallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB zu andern und das hierfir notwendi-
ge Bauleitplananderungsverfahren durchzuftihren.
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211.2

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes (Basisszenario), einschlieBlich der Umwelt-
merkmale der Gebiete, die voraussichtlich- erheblich beeinflusst
werden

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes (Basisszenario)

Bestandsbeschreibung Schutzgut Mensch

Die durch den BBP/GOP Uberplanten Flachen werden landwirtschaftlich als
Ackerflachen genutzt. lhnen kommt als Teil von Erwerbsflachen landwirt-
schaftlicher Betriebe/Hofstellen eine finanzielle/privatwirtschaftliche und be-
triebsfunktionale Bedeutung zu. Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich
von landwirtschaftlichen Immissionen (Geruch, Staub, Larm). Im Plangebiet
fehlen besonders erholungswirksame Strukturen (z. B. Sitz-, Ruhegelegenhei-
ten, Spiel- und Sportinfrastrukturen, Aussichtspunkte, gastronomische Einrich-
tungen). Das Plangebiet spielt aufgrund seiner Ausstattung fur den optisch -
asthetischen Landschaftsbildgenuss eine geringe Rolle (Grund: Vorhandene,
intensive landwirtschaftliche Nutzung, dreiseitig eingefasst von Siedlungsfla-
chen). Beeintrachtigungen der Erlebniswirksamkeit in Folge visueller Belas-
tungen (z. B. bestehende Siedlungsflachen, weitgehend monostrukturierte,
ausgeraumte Flur) sind vorhanden.

Laut der Schutzgutkarte ,Landschaftsbild und Landschaftserleben“ des LEK
wird die Eigenart des Geltungsbereiches als ,mittel“ eingestuft. Der Erlebnis-
wert der Landschaft wird als ,potenziell vorhanden - hohe Entwicklungsmaog-
lichkeiten“ eingestuft. Flr das Landschaftserleben relevante kultur- oder na-
turhistorische Einzelelemente und/oder Aussichtspunkte sind nicht vorhanden.
Herausragende, flir Freizeit und Erholung relevante Landschaftsbereiche
(z. B. ausgewahlte naturkundliche Anziehungspunkte, Geotope, herausragen-
de Landschaftsausschnitte) fehlen, ebenso visuelle Leitlinien mit hoher Inten-
sitatswirkung (z. B. Hangkanten, Felsen, bewegte Topographie bzw. bewegtes
Kleinrelief mit abwechslungsreichen Kleinstrukturen, gliedernden Hecken).

Bestandsbeschreibung Schutzgut Flora/Fauna

Der Geltungsbereich liegt in der ,Biogeografischen Region 2 (kontinental)*, in
der Grof3landschaft ,Stdwestliche Mittelgebirge/Stufenland (4)“. Nach der na-
turrdumlichen Gliederung liegt er in der naturrdumlichen Haupteinheit ,Franki-
sches Keuper - Liasland (D59), in der Naturraumeinheit ,ltz-Baunach-
Higelland (117)“ und hier in der Naturraumuntereinheit ,Main-Regnitz-Aue
(117-C)“. Das Plangebiet gehdrt zum Vorkommensgebiet gebietseigener Ge-
hélze ,5.1 Suddeutsches Hlgel- und Bergland, Frankische Platten und Mittel-
frankisches Becken®. Gemal der Karte der potenziellen naturlichen Vegetati-
on Bayerns (LfU) liegt das Plangebiet im Bereich des ,Flattergras - Buchen-
wald (M2a)“.
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Die Plangebietsflachen sind gehdlzfrei mit Ausnahme einer jung - mittelalten
Baumreihe aus Obstbaumen auf FI.-Nr. 1777/5 (Gmkg. Bad Staffelstein) so-
wie einem mittelalten Walnussbaum auf FI.-Nr. 1644 (Gmkg. Bad Staffelstein).
Feuchtbiotope/-strukturen (z. B. Gewasser oder Wasserflachen, Stillgewasser,
temporar wechselfeuchte Bereiche, Tumpel, Weiher, Pflitzen, grabbare und
unbewachsene Strukturen) sind nicht vorhanden, ebenso keine Brach-, Ru-
deral- und Sukzessionsflachen, Trocken- und Mager- oder sonstige Sonder-
standorte sowie Gebaude, Scheunen, Hutten, Keller. Die Plangebietsflachen
werden landwirtschaftlich genutzt und sind abgesehen von der StralRenflache
im Osten unversiegelt.

Das Plangebiet wurde unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten begut-
achtet. Besondere Artenbeobachtung bzw. Funde artenschutzrechtlich prufre-
levanter Arten konnten nicht gemacht werden. Aufgrund der 6rtlich vorhande-
nen Strukturen und Ausstattungselemente sowie der benachbarten Lebens-
rdume wurde erwartungsgemaly das Vorkommen typischer siedlungs-/ ge-
baudebezogener und gehdlzbritender Vogelarten beobachtet. Es ist davon
auszugehen, dass das Plangebiet von der Artengruppe der Fledermause als
Jagdgebiet genutzt wird. Geeignete Habitatstrukturen flr Fledermaussommer-
und -Winterquartiere, Wochenstuben usw. konnten nicht nachgewiesen wer-
den.

Die aktuelle Lebensraumqualitat wird gemaf der Schutzgutkarte ,Arten, Le-
bensraume* (LEK) als ,lUberwiegend gering“ bewertet. Das Plangebiet spielt
laut LEK hinsichtlich kleinflachiger Vorkommen von regional, tUberregional und
landesweit bedeutsamen Lebensraumen keine Rolle. Grof¥flachige Vorkom-
men von Lebensraumen (z. B. Wiesenbritergebiete) sind nach Angabe des
LEK nicht ausgewiesen/nicht bekannt. Dies deckt sich mit den im Rahmen der
Bestandsaufnahmen gewonnenen Erkenntnissen. Hinsichtlich des Entwick-
lungspotenziales flir seltene und gefahrdete Lebensrdumen werden die Plan-
gebietsflachen als ,bayernweit potenziell selten und/oder regional und Uberre-
gional einzigartig“ eingestuft.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Boden

Gemal Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Geologie®, digitale geo-
logische Karte von Bayern M 1 : 25.000) befindet sich das Plangebiet im Be-
reich folgender geologischer Haupteinheit:

e System: Quartar

e Serie: Pleistozan

o Geologische Einheit: Flussschotter, mittelpleistozan
e Gesteinsbeschreibung: Kies, wechselnd sandig, steinig

Gemal ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Angewandte Geologie®) ist auf Grund-
lage der digitalen, ingenieurbiologischen Karte von Bayern zum értlich zu er-
wartenden Baugrund folgendes festzustellen:

e Baugrundtyp: Nicht bindige Lockergesteine, mitteldicht
bis dicht gelagert
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¢ Gesteinsbeispiele: Kies, Sand: Fluss-/ Schmelzwasserabla-
gerungen, Flusssande, nichtbindige Mo-
ranenablagerungen, sandig/kiesige Terti-
arablagerungen

o Mittlere Tragfahigkeit: Mittel bis hoch

o Allgemeine Hinweise: Lokal z. T. maRig frostempfindlich

Nach der Ubersichtsbodenkarten von Bayern (M 1 : 25.000, ,Bayern Atlas
Plus®) befindet sich das Plangebiet in einem Bereich mit fast ausschlief3lich
Braunerde aus Lehm bis Ton (Terrassenablagerung), gering verbreitet aus
Schluff bis Lehm (Deckschicht) Uber Sand (Terrassenablagerung, 229).

Konkret fur die Geltungsbereichsflachen liegt kein Baugrundgutachten vor, je-
doch existieren zwei Baugrundgutachten zu an den GB im Sidwesten und
Sudosten angrenzenden Grundstiicken, konkret zur FI.-Nr. 1645 (Gmkg. Bad
Staffelstein, Gutachten mit Stand 04/2019) und zur FI.-Nr. 1644/2 (Gmkg. Bad
Staffelstein, Gutachten mit Stand 03/2016). Diesen ist im Wesentlichen Fol-
gendes zu entnehmen: FI.-Nr. 1645 (Gmkg. Bad Staffelstein) wird von einer
maximal ca. 0,45 m machtigen Schicht aus sandigem Oberboden bedeckt.
Unter dem Oberboden folgen bis in Tiefen von max. 2,60 m unter Gelande-
oberkante (GOK) Tone sowie stark schluffige und stark tonige Kiese und San-
de. Unter den lehmigen Deckschichten (Schicht 2) stehen bis zu der Auf-
schlussendtiefe von maximal 3,90 m unter GOK mitteldicht bis dicht gelagerte,
grob- und gemischtkérnige Kiese an. Fl.-Nr. 1644/2 (Gmkg. Bad Staffelstein)
wird von einer maximal ca. 0,40 m machtigen Schicht aus schluffigem
Oberboden bedeckt. Darunter liegen vor allem stark sandige Kiese. Wahrend
der Aufschlussarbeiten wurde kein Stau-, Schichten- und Grundwasser ange-
troffen.

Nach Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Naturgefahren®) liegt das
Plangebiet nicht in Bereichen, die mit Georisiken (z. B. grof¥flachige Sen-
kungsgebiete, Erdfalle/Dolinen, Anfalligkeit fir flachgrindige Hanganbriche,
Rutschanfalligkeit, tiefreichende Rutschungen, Anbruchbereiche, Ablage-
rungsbereiche, Steinschlag/Blockschlag) verbunden sind. Das Plangebiet liegt
in keiner Erdbebenzone nach DIN EN 1998 - 1/NA:2023-11.

Laut der amtlichen Bodenschatzung handelt es sich bei den im Plangebiet lie-
genden Boéden um stark lehmigen Sand (SL) oder sandigen Lehm (sL) der
Zustandsstufe 4 (mittlere bis geringe Ertragsfahigkeit, gekennzeichnet durch
eine nur 10 bis 25 cm machtige Krume, die sich deutlich/allmahlich von einem
verdichteten/ schwach rohen Untergrund absetzt, der nur eine geringe Durch-
wurzelung mit Faserwurzeln zuladsst). Es handelt sich um Bdden des Diluvi-
ums. Das sind Bdden, die in der Eiszeit durch Anschwemmung und Glet-
scherablagerung entstanden sind. Die Bodenzahl liegt bei 35 - 53, die Acker-
zahl bei 35 - 54.

Die anstehenden, natirlichen Boden sind nicht als Boden mit besonderem Bi-
otopentwicklungspotenzial einzustufen, nicht als Béden mit besonderer Ar-
chivfunktion bzw. nicht als seltene und/oder gefahrdete Bdden. Geotope o. &.
liegen nicht vor.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist kein Altlastenverdacht bekannt, ebenso
keine Altablagerungen oder schadlichen Bodenveranderungen. Die das Pla-
nungsgebiet umfassenden Flurstiicke sind im Altlastenkataster des Landkrei-
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ses Lichtenfels nicht aufgefihrt. Auch der wirksame FNP/LSP macht hierzu
keine Angaben.

Hinsichtlich der Gesteinsausbildung ist bis 100 m Tiefe von Locker- utber
Festgesteinen auszugehen. Der Baugrund wird als mit hoher Wahrscheinlich-
keit grabbar eingestuft.

Gemal Auskunft des ,Bayerischen Denkmal - Atlas“ des Bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege befinden sich im Plangebiet keine Bodendenk-
maler.

Die Geltungsbereichsflachen gehéren zum landwirtschaftlichen Erzeugungs-
gebiet ,Oberfrankisches Hugelland (7.2)“. Das Ertragspotenzial ist ,gering bis
mittel“, was an dem malfig kihlen bis kiihlen Klima und der meist geringen Er-
tragsfahigkeit der Boden liegt.

Die Schutzgutkarte ,Boden” (LEK) stellt das Rickhaltevermdgen fur sorbierba-
re Stoffe im Geltungsbereich als ,iberwiegend mittel“ dar. Die potenzielle Ero-
sionsgefahrdung durch Wasser wird als ,liberwiegend gering“ eingestuft.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Wasser

Niederschlagsverhiltnisse: Gemall Angabe des LEK betragt die durch-
schnittliche Jahresniederschlagssumme in den Tallagen um 600 mm.

Grund-/Schichten-/Sickerwasser. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb fol-
gender Flachen/Bereiche:

e Heilquellenschutzgebiete
o Trinkwasserschutzgebiete
¢ Vorranggebiete fir die Wasserversorgung

o Vorbehaltsgebiete flr die Wasserversorgung

Oberflachennahe Schichtwasseraustritte konnten im Rahmen der Begehun-
gen nicht festgestellt werden, ebenso keine Quellen/quelligen Bereiche/ Ver-
nassungsstellen.

Bezuglich der GrundwasserflieRrichtung liegen keine genauen Erkenntnisse
vor. Gemal Angaben der digitalen hydrogeologischen Karte (M 1 : 100.000)
des ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Geologie®) ist grofirdumig von einer nach
Nordwesten (Richtung ,Main®) gerichteten FlieRrichtung auszugehen.

Angaben zum niedrigsten, mittleren oder héchsten Grundwasserstand sowie
zu dem Vorhandensein von Schichtenwasser kénnen nicht gemacht werden.

Den vorliegenden Baugrundgutachten auf den im Sidosten und Sidwesten
angrenzenden FI.-Nr. 1645 (Gmkg. Bad Staffelstein, Stand: 04/2019) und Fl.-
Nr. 1644/2 (Gmkg. Bad Staffelstein, Stand: 03/2016) ist Folgendes zu ent-
nehmen:

FL-Nr Lage Sickerfahige/ durchlassi- Bemessungs-
T 9 ge Schichten ab grundwasserstand

1645 sudwestlich des GB 1,5-1,8 mu. GOK 26,5mu. GOK

1644/2 slidostlich des GB 0,4 - 0,5mu. GOK 24,0 mu. GOK
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2.1.1.6

Nach der Schutzgutkarte ,Wasser® (LEK) wurden die Bdden im Plangebiet
hinsichtlich ihres Ruckhaltevermdgens fur nicht sorbierbare Stoffe als ,uber-
wiegend mittel* bewertet. Die relative Grundwasserneubildungsrate wird als
,<aberwiegend gering“ bewertet.

Oberflichenwasser (-gewdsser): Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb
folgender Bereiche:

¢ Hochwassergefahrenflachen HQnaufig
e Hochwassergefahrenflachen HQ1oo
e Hochwassergefahrenflachen HQextrem

e Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

e Vorlaufig gesicherte, zur Hochwasserentlastung und -riickhaltung bean-
spruchte Gebiete

e Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
e Geschitzte HQ1oo - Gebiete

o Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz
e Risikokulisse 2024

e Wassersensible Bereiche

Im Plangebiet sind keine Stillgewasser vorhanden (z. B. Seen, Teiche/Weiher,
Tudmpel), ebenso keine dauerhaft wasserfihrenden FlieRgewasser (Flisse,
Bache) oder Graben.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Klima/Luft

Gemal LEK besteht ein relativ trockenes Mittelgebirgsklima. Die Jahresmittel-
temperatur liegt im Maintal bei ca. 8,0° C. Die durchschnittliche Vegetations-
periode betragt in klimabegunstigten Lagen im Maintal ca. 206 - 210 Tage.

Laut der Schutzgutkarte ,Luft und Klima* (LEK) liegt das Plangebiet innerhalb
von Flachen mit hoher Kaltluftproduktionsfunktion mit einer hohen Inversions-
gefahrdung und einer vorhandenen Kaltluftgefahrdung. Weiterhin kommt das
LEK zu dem Ergebnis, dass die Plangebietsflachen keinen Beitrag zum Kalt-
und Frischlufttransport leisten.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild, Freiraumerhal-
tung

Auf die Ausfihrungen in Teil B. Kapitel 1.1.2 (,Beschreibung der Festsetzun-
gen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an
Grund und Boden der geplanten Vorhaben®), in Teil B. Kapitel 2.1.1.1 (,Be-
standsbeschreibung Schutzgut Mensch®) sowie in Teil B. Kapitel 2.1.1.2 (,,Be-
standsbeschreibung Schutzgut Flora/Fauna®) wird verwiesen.
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Das Plangebiet hat aufgrund seiner weitgehend monotonen Ausstattung, sei-
ner Lage sowie seiner sonstigen Ausgangsbedingungen einen geringen Wert
fur den individuellen, optisch - asthetischen Landschaftsbildgenuss bzw. eine
geringe Landschaftsbildqualitat. Die Plangebietsflachen werden landwirt-
schaftlich genutzt und sind aus topographischer Sicht als nicht bewegt zu be-
zeichnen (keine Hangkanten, Béschungen, Ranken o. &. vorhanden).

Das Plangebiet grenzt im Norden und Suden an bestehende Siedlungsflachen
an.

Die Eigenart des Landschaftsbildes wird nach der Schutzgutkarte ,Land-
schaftsbild und Landschaftserleben® (LEK) als ,mittel“ bewertet. Der Erlebnis-
wert der Landschaft ist potenziell vorhanden und hat hohe Entwicklungsmaog-
lichkeiten. Das Plangebiet liegt in der Landschaftsbildeinheit ,Talebene des
Mains bei Lichtenfels/Bad Staffelstein (Nr. 80)“. Dieser stellt einen sehr breiten
Talboden mit deutlicher und kiinftig noch zunehmender Uberpragung (z.B.
Bau von Autobahn und ICE - Trasse) durch Siedlung, Infrastruktur und Roh-
stoffabbau dar. Auf den landwirtschaftlich genutzten Flachen Uberwiegt mit
Ausnahme eines Streifens entlang des westlichen Talrandes groRflachiger
Ackerbau. Es sind grof’e Wasserflachen infolge des Nassabbaus von Sand
und Kies vorhanden. Der Talabschnitt steht in unmittelbarem rdumlichen und
inhaltlichen Bezug zu den landschaftsasthetisch hdherwertigen Talhdngen mit
Kloster Banz und der Wallfahrtskirche Vierzehnheiligen (Nr. 81)

Bestandsbeschreibung Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Gemal ,Bayern Atlas Plus® befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
weder Boden- und Baudenkmale noch schutzenswerte bauliche Ensemble
noch sonstige landschaftspragende Denkmaler.

Kulturhistorisch bedeutsame Siedlungs- und Bauformen sind nicht vorhanden,
ebenso keine historischen Flurformen, Bewirtschaftungsweisen (z. B. Acker-
terrassen ggf. kombiniert mit Hecken, Streuobst, Lesesteinmauern, Hecken,
Hutungsflachen, Obstgarten, Baumfelder, historisch bedeutsame Weidefla-
chen, Wiesebewasserungssysteme, Kopfweiden, historische Waldnutzungs-
formen). Kulturlandschaftselemente mit besonderer historischer Bedeutung
(z. B. Wistungen, Kirchen, Kapellen, Burgruinen, Gartenanlagen, Baumgrup-
pen, Felsenkeller, Quellen, Brunnen, Altstral’en, Triftwege, Fullsteige, Kreuz-
wege, Grenzsteine) fehlen. Auch die sog. ,Kulturlandschaft* gehért zu den
prifungsrelevanten Kulturgitern. Der Begriff ,Kulturlandschaft® kann auf di-
verse Weise definiert werden. Aus allen Definitionen geht hervor, dass der
Mensch die entscheidende Rolle bei der Entstehung und Erhaltung der Kultur-
landschaft gespielt hat und spielt. Eine Kulturlandschaft ist eine vom Men-
schen gepragte und Uberformte Landschaft, die im Laufe der Zeit entstanden
ist und einem standigen Wandel unterliegt. Das Ausmaf’ und die Auswirkun-
gen der menschlichen Eingriffe auf die Natur werden von den kulturellen
Rahmenbedingungen sowie dem wirtschaftlichen und sozialen Hintergrund
der Bevdlkerung beeinflusst. Je nach Intensitat des menschlichen Einflusses
unterscheidet man zwischen naturnahen, land- und forstwirtschaftlich geprag-
ten und naturfernen Kulturlandschaften. Stadtlandschaften und Industriezonen
gehdren demnach genauso zur Kulturlandschaft, wie beispielsweise extensiv
genutzte Wiesen/Weiden und/oder intensiv genutzte Ackerflachen. In diesem
Sinne handelt es sich bei Plangebietsflachen um Teile der ,Kulturlandschaft®.
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Nach der Schutzkarte ,Historische Kulturlandschaft* (LEK) liegt der Geltungs-
bereich in einem historischen Kulturlandschaftsraum mit ,geringer bis mittle-
rer” kulturhistorischer Bedeutung.

Die Plangebietsflachen sind dem Kulturlandschaftsraum ,Obermaintal, Ober-
mainbogen (44)“ zuzuordnen. Es handelt sich um einen zum altesten ober-
frankischen Siedlungsland gehdérenden Raum; heute stark gepragt von Ver-
kehrstrassen, Sand- und Kiesabbau, Siedlung und Gewerbe; ehemals hohe
Bedeutung des Korbmachergewerbes als Folge der dichten Besiedelung der
historischen Doérfer; im Bereich Staffelstein Teil des sog. ,Gottesgartens am
Obermain®. Kulturlandschaftselemente von besonderer historischer Aussage-
kraft nur in sehr geringem Umfang erhalten; historische Funktionsbeziige da-
her nicht mehr oder nur mehr undeutlich ablesbar.

Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst wer-
den

In diesem Sinne betroffene Gebiete (z. B. europarechtlich geschutzte Gebiete,
Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Natur- und Nationalparke)
sind nicht vorhanden.

Ubersicht tber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfuihrung der Planung

Bei der prognostischen Abschatzung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung geht es der Sache nach um eine auf die umweltrelevanten
Auswirkungen bezogene Prifung der sog. ,Nullvariante®, namlich die Folgen
bei Unterbleiben des BBP/GOP. Dabei ist die Entwicklung zu betrachten, die
sich unter Bertlicksichtigung der gegebenen Rechtslage aufgrund der zum
Planungszeitpunkt gegebenen Nutzungen ergibt.

Auf die im Parallelverfahren durchgefiihrte FNP-/LSP - Anderung kdnnte ver-
zichtet werden. Die bisherigen Darstellungen (Wohnbauflachen, Flachen fir
Gemeinbedarf, Stralenverkehrsflachen) kdnnten unverandert bleiben.

Es ware davon auszugehen, dass auch zuklnftig eine intensive landwirt-
schaftliche Nutzung (Ackerbau) betrieben wirde (inkl. aller damit verbunde-
nen Konsequenzen auf Flora und Fauna sowie auf das Grundwasser z. B. in
Folge von Nahrstoffanreicherung durch Dingung). Der Landwirtschaft wiirden
keine Flachen entzogen.

Aufgrund fehlender Baurechte ware die Errichtung von Gebauden, Stralien,
Nebenanlagen, Stellplatzen usw. unzuldassig. Damit verbundene Flachenver-
siegelungen sowie alle Ubrigen damit verbundenen Folgeeffekte (z. B. Ver-
kehr, Emissionen) wirden unterbleiben, inkl. aller damit verbundenen Folgen
insbesondere fir die Schutzglter Wasser, Grundwasser, Boden und Flora/
Fauna.

Erdbewegungsarbeiten kdnnten unterbleiben. Auch unter diesem Aspekt wur-
den sich die ortliche Topografie und das Landschaftsbild nicht andern. Eingrif-
fe insbesondere in das Schutzgut Boden und in die Bodenstruktur wiirden un-
terbleiben.
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Das Orts- und Landschaftsbild wirden sich nicht andern.

Zuséatzliches Verkehrsaufkommen und sonstige, in Folge der kinftigen Nut-
zung (,Allgemeines Wohngebiet®) entstehende Emissionen (z. B. in Folge des
Fahr-, Versorgungs-/Entsorgungsverkehres, Parkplatzlarm, Hausbrand, Kin-
derlarm) kdnnten vermieden werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fliihrung der Planung

Die nachfolgenden, prognostischen Abschatzungen beziehen sich gemaf den
gesetzlichen Vorgaben auf die direkten, indirekten, sekundaren, kumulativen,
kurz-, mittel- und langfristigen, standigen, vorlibergehenden sowie positiven
und negativen Auswirkungen in Folge des BBP/GOP. Grenziberschreitende
Auswirkungen koénnen ausgeschlossen werden. Bei der Aufstellung des
BBP/GOP sind der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im
unbeplanten Zustand zu bericksichtigen. Insbesondere die Belange des Um-
weltschutzes und der Landschaftspflege sind beachtlich. Zu unterscheiden
sind bei der prognostischen Beschreibung der Entwicklung des Umweltzu-
standes bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren. Hierunter sind zu
verstehen:

Baubedingte Wirkfaktoren/Erheblichkeiten:

Unter baubedingten Wirkfaktoren werden diejenigen Aspekte verstanden, die
ausschlief3lich im Rahmen der Baudurchfihrung bzw. der damit verbundenen
MaRnahmen und Arbeiten ausgelést werden. Hierzu zahlen insbesondere Er-
heblichkeiten

e im Zuge der Baustelleneinrichtung (z. B. flr Materiallagerplatze, Baustra-
Ren, Fahrzeugabstellflachen, Platze fiur Baustellen-, Buro-, Wohncontai-
ner),

e im Zuge der Baufeldraumung/Baufeldvorbereitung (z. B. fir Materiallager-
platze, BaustralRen, Fahrzeugabstellflachen, Platze fir Baustellen-, Bliro-,
Wohncontainer),

e durch Barriere- und Absperrwirkungen (z. B. Bauzaunabsperrungen),
e durch Kollisionsrisiko zwischen Tieren und Baustellenfahrzeugen,

e durch temporare Stérungen/Belastungen angrenzender Lebensraume
durch baubedingte Emissionen (z. B. Abgase, Staub),

e durch temporare akustische Stérungen/Belastungen angrenzender Le-
bensrdume (z. B. Baustellenlarm, Baustellenverkehr, Verlarmung, Er-
schutterungen/Vibrationen) sowie

e durch temporare optische Stérungen/Belastungen angrenzender Lebens-
raume (z. B. Fahrverkehr, Lichtreize, Baustellenbeleuchtung).

Anlagebedingte Wirkfaktoren/Erheblichkeiten:

Unter ,anlagebedingt® werden diejenigen Wirkfaktoren subsummiert, die durch
die bauliche Anlage als solche, d. h. durch kinftige Bauwerke, Stral3en, Ein-
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friedungen usw. verursacht bzw. ausgelést werden. Hierzu zahlen insbeson-
dere Erheblichkeiten

e durch Flachenverluste/-versiegelung in Folge von Uberbauung (z. B.
durch Stral’en, Gebaude, Bauwerke) inkl. aller damit verbundenen Aus-
wirkungen insbesondere auf die Schutzgiter ,Boden“ und ,Wasser/
Grundwasser” sowie

e durch Barriere- und Absperrwirkungen (z. B. Grundstlckseinfriedungen,
Baukorper) bzw. Zerschneidungseffekte.
Betriebsbedingte Wirkfaktoren/Erheblichkeiten:

Hierbei handelt es sich um Auswirkungen, die durch den reinen Betrieb der
kinftigen baulichen Anlagen und Verkehrsinfrastrukturen erzeugt werden.
Hierzu zahlen insbesondere Erheblichkeiten,

e durch Kollisionsrisiko zwischen Tieren und Anwohner-, Versorgungs- und
Entsorgungsverkehr,

e durch (temporare) Stérungen/Belastungen angrenzender Lebensraume
durch Emissionen (z. B. Abgase, Staube, Hausbrand),

e durch temporare akustische Stérungen/Belastungen angrenzender Le-
bensraume (z. B. Verkehrs-, Betriebslarm) sowie

e durch temporare optische Stérungen/Belastungen angrenzender Lebens-
rdume (z. B. Fahrverkehr, Lichtreize).

Prognose der Entwicklung bezogen auf die Schutzgiter
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Nach der Konfliktkarte ,Landschaftsbild und Landschaftserleben” (LEK) ist das
Plangebiet als ,Landwirtschaft und sonstige Flache“ dargestellt. Das LEK
weist eine mittlere Larmbelastung im Plangebiet aus (ausgehend von der
Staatsstralte St 2197 und der Bundesautobahn BAB 73).

In Folge der Ausweisung neuer Siedlungsflachen kénnten vorhandene, ge-
wohnte Wirkgefiige und Wegebeziehungen und in der Folge die Erreichbarkeit
der freien Landschaft, angrenzend benachbarter landwirtschaftlicher Nutzfla-
chen sowie privater Wohngrundstlicke gegeniber dem Status quo einge-
schrankt und/oder verandert werden.

Die kinftig neuen Bewohner/-innen im Plangebiet kénnten negativ erhebli-
chen, beeintrachtigend wirkenden und insofern unzulassigen Larmbelastun-
gen (z. B. Verkehrslarm) ausgesetzt sein.

Von dem mit dem neuen Wohngebiet in Verbindung stehenden und durch die-
ses ausgeldsten Verkehrslarm (Anwohner, Lieferanten, Versorgung/ Entsor-
gung) kénnte es im Bereich der bestehenden Wohnbebauung gegeniber dem
Status quo zu negativ erheblichen und insofern unzulassigen Larmbeeintrach-
tigungen kommen.

In Folge der Baugebietsausweisung koénnte es zu einem Verlust bedeutsamer,
siedlungsnaher Erholungsflachen kommen.
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Aufgrund der direkten Nachbarschaft grol¥flachiger, landwirtschaftlicher Nutz-
flachen koénnte es innerhalb des Plangebietes zu Beeintrachtigungen in Folge
damit verbundener Emissionen kommen (Larm, Staub, Geruch).

In Folge der Errichtung des Baugebietes (z. B. Wohngebaude, ErschlieBungs-
stral’en) kénnte der damit verbundene Baularm zu Beeintrachtigung im beste-
henden Siedlungsumfeld flhren.

Hinsichtlich der fir das Schutzgut Mensch relevanten Auswirkungen auf das
Landschaftsbild wird auf die Ausfihrungen in Teil B. Kapitel 2.2.1.6 (,Auswir-
kungen auf das Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild, Freiraumerhaltung®)
verwiesen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flora/Fauna

Nach der Konfliktkarte ,Arten, Lebensraume” (LEK) sind mdgliche Beeintrach-
tigung der aktuellen Lebensraumqualitdt durch Stoffeintrdge aus der Land-
wirtschaft mit ,Uberwiegend gering“ bewertet. Mogliche Beeintrachtigungen
des Entwicklungspotenzials fir seltene und gefahrdete Lebensraume in Folge
von Stoffeintrdgen aus der Landwirtschaft werden als ,uberwiegend hoch®
eingestuft. Die bestehenden Infrastruktureinrichtungen der Bahnlinie (nérdlich
des Plangebietes) und der St 2197 (sudlich des Plangebietes) entfalten eine
Barrierewirkung fur Tiere und Pflanzen im Austausch mit der freien, offen
Landschaft. Im Plangebiet kénnten schitzenswerte Pflanzen- und Tierarten
vorkommen, die im Rahmen der Realisierung der im BBP/GOP festgesetzten
Planungsziele und baulichen MaRnahmen geschadigt und/oder beseitigt wer-
den kénnten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Nach der Konfliktkarte ,Luft/Boden® (LEK) sind moégliche Bodenbeeintrachti-
gungen fur das Plangebiet durch Stoffeintrage ,iberwiegend mittel“. Mogliche
Bodenbeeintrachtigungen fir das Plangebiet durch Erosion werden nicht be-
wertet. Bodenobjekte mit hoher Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte (z. B. Geotope) sind nicht dargestellt. Das LEK sieht unter diesen
Aspekten keine negativ erheblichen Auswirkungen.

Baubedingt werden innerhalb des Geltungsbereiches Flachenanteile veran-
dert. Im Vorfeld wird Oberboden abgeschoben und zwischengelagert. Durch
die Anlage von Gebauden, Strallen und sonstiger baulicher Nebenanlagen
werden Flachen dauerhaft versiegelt. Durch die Versiegelung wird die Leis-
tungsfahigkeit des Schutzgutes in seinen wesentlichen Funktionen (Produkti-
ons-, Transformations-, Regelungs-, Filter-, Puffer- und Lebensraumfunktion)
beeintrachtigt bzw. gestort.

Im Rahmen kinftiger Erdarbeiten ist das Auffinden ggf. belasteten Bodens
(Altlasten) nicht auszuschlieRen, mit der Folge, dass betroffene Grundstiicks-
flachen dann saniert werden mussten (z. B. Auswirkungen: Kosten fur Sanie-
rung, Abtransport, richtlinienkonforme, qualifizierte, geordnete Entsorgung,
fachgutachterliche Begleitung).

Im Rahmen der Erdarbeiten ist weiterhin ggf. auch das Auffinden von Boden-
denkmalern (z. B. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstan-
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de, Steingerate, Scherben, Knochen) nicht auszuschlielsen, mit der Konse-
quenz, dass die Geltungsbereichsflachen fachlich qualifiziert untersucht und
die Funde gesichert/dokumentiert werden missten (z. B. Auswirkungen: Bau-
zeitenverzdégerung, Kostenitibernahme durch den/die Grundstiickseigentiimer/
-in).

Ggf. koénnte der Baugrund nicht ausreichend tragfahig sein bzw. spezielle
Grindungsmafnahmen erforderlich werden. Steinig/felsiger Untergrund kénn-
te die Arbeiten zur Herstellung von Baugruben, Leitungsgraben usw. tech-
nisch erschweren und verteuern.

Auf die Ausfiihrungen zum Schutzgut ,Wasser” (s. Teil B. Kap. 2.2.1.4 ,Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Wasser®) wird verwiesen, die hier sinngeman
gelten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die Konfliktkarte ,Wasser® (LEK) sieht moglichen Beeintrachtigungen von
Oberflachengewassern durch Erosion in Einzugsgebieten mit hohen Anteilen
erosionsgefahrdeter Gebiete. Eine mogliche Beeintrachtigung des Grundwas-
sers durch Stoffeintrage (nicht sorbierbare Stoffe wie Nitrat) wird als ,lUberwie-
gend mittel“ und die Stoffverlagerung ins Grundwasser als mdglich eingestuft.
Die Ausfuhrungen zum Schutzgut Boden (s. Teil B. Kap. 2.2.1.3 ,Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden*) gelten hier analog.

Grund-, Schichten-, Sickerwasser. Im Zuge der Erdaushubarbeiten (z. B.
zur Erstellung notwendiger Baugruben, Fundamente) kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass Schichten- und Grundwasser angetroffen bzw. angeschnit-
ten wird, es zu partiellen Wasseraustritten kommen kann und z. B. im Zuge
der Bauausflihrung Malinahmen zur Wasserhaltung notwendig werden kénn-
ten.

Wahrend und nach niederschlagsreichen Perioden muss ggf. oberhalb
schwach durchlassiger Schichten mit hdheren Wasserstanden, mit Staunasse
und mit Sickerwasser gerechnet werden.

Im Rahmen der Bautatigkeit und in Folge der festgesetzten, kiinftig zulassigen
Nutzungsart kénnen der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B.
Schmierfette und Treibstoffe flir die Baufahrzeuge) und in der Folge Leckagen
und damit verbundene, negativ erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut
nicht ausgeschlossen werden.

Durch den Entzug landwirtschaftlicher Nutzflachen entfallen Beeintrachtigun-
gen des Grundwassers durch Stoffeintrage (z. B. nicht sorbierbare Stoffe wie
Nitrat, sonstige kunstliche mineralische Dingemittel, Pestizide). Eine zukuinftig
fortdauernde Nahrstoffanreicherung im Grundwasser in Folge der festgesetz-
ten Nutzungen findet dann nicht mehr statt.

Insbesondere im Bereich der befestigten Flachen werden durch die neue, zu-
satzliche Versiegelung der Oberflachenabfluss vermehrt, beschleunigt sowie
das Ruckhaltevolumen des belebten Bodens vermindert. Daher wird die
Grundwasserneubildungsrate gegentber dem Status quo reduziert sein.

-131 -



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
BBP/GOP ,St. - Veit - Stralte*

2215

In Folge potenziell vorhandener, hoher Grundwasserstande sowie in Folge
drickenden (Grund-) Wassers kénnten an kunftigen Gebauden Schaden ent-
stehen.

Durch die bisher unbebauten Grundstlicke kdnnten Entwasserungsanlagen
(z. B. Drainagen, Drainagesammler) verlaufen, an die auch die benachbarten
Landwirtschaftsflichen angeschlossen sein konnen, die im Zuge der Bau-
maflinahmen beschadigt/beseitigt und insofern in ihrer Funktionsweise nach-
haltig beeintrachtigt werden kdnnten.

Im Zuge der Erdaushubarbeiten zur Erstellung der Baugruben o. a. kann nicht
ausgeschlossen werden, dass Grund- und/oder Schichtenwasser angetroffen
bzw. angeschnitten werden, es zu partiellen Wasseraustritten kommen kann
und z. B. im Zuge der Bauausfuhrung MafRnahmen zur Wasserhaltung not-
wendig werden kénnen.

Oberflichengewiésser, Oberflichenwasser. Da im Plangebiet keine Ober-
flachengewasser (Still-, FlieRgewasser) vorhanden sind, kénnen hier keine
negativ erheblichen Auswirkungen eintreten.

Kinftige bauliche Anlagen, insbesondere Gebaude, kénnten durch u. a. aus
den angrenzenden Flachen der freien Landschaft potenziell ungeordnet ab-
flieRendes Oberflachenwasser beeintrachtigt/geschadigt werden.

Durch das kiinftig im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser kénnten die
im Umfeld vorhandenen gemeindlichen Kanalleitungen Uberlastet bzw. hierftr
nicht dimensioniert/ausgelegt sein.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Nach der Konfliktkarte ,Boden, Luft und Klima“ (LEK) liegt das Plangebiet im
Hinblick auf mégliche Beeintrachtigungen von Luft und Klima aktuell in keinem
Siedlungsbereich mit Risiko fur klimatisch - lufthygienische Belastungen je-
doch in einem Bereich mit zeitweilig hoherer Schadstoffbelastung in stark in-
versionsgefahrdeten Gebieten.

Die kiinftig zu erwartende, zusétzliche Versiegelung und Uberbauung von Bo-
denflachen fuhrt aufgrund gréRerer Aufheizung und Rickstrahlung tendenziell
zu Temperaturerh6hungen innerhalb der betrachteten Flachen. Die Flache
wird wahrscheinlich wie die 6stlich angrenzenden Siedlungsflachen ein ,lber-
wiegend mittleres Risiko klimatisch - lufthygienischer Belastungen in Sied-
lungsbereichen aufweisen. Das Zirkulieren potenzieller Frischluftstréme bzw.
der Austausch von Luftmassen kénnte durch das kiinftige Baugebiet verandert
und/oder verzogert werden.

Aufgrund des notwendigen Baumaschineneinsatzes zur Errichtung baulicher
Anlagen koénnten insbesondere bei trockenen Witterungsverhaltnissen baube-
dingte Staubbelastungen auftreten, die auf das bestehende Siedlungsumfeld
einwirken.

In Folge der Ausweisung des neuen Wohngebietes wird sich das Kraftfahr-
zeugaufkommen erhéhen (Anwohner-, Besucher-, Anliefer-, Versorgungs-,
Entsorgungsverkehr) mit den Folgen zusatzlicher Abgas- und Feinstaubbelas-
tung bzw. Hausbrandes. Genaue qualitative bzw. quantitative Angaben koén-
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nen an dieser Stelle nicht gemacht werden. Die diesbezliglichen Vorbelastun-
gen sind nicht bekannt bzw. nicht erfasst und/oder untersucht.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild, Freiraumerhal-
tung

Die Konfliktkarte ,Landschaftsbild und Landschaftserleben® (LEK) stellt das
Plangebiet als ,Landwirtschaft und sonstige Flachen® dar. Das LEK weist eine
mittlere Larmbelastung im Plangebiet aus (ausgehend von der Staatsstralle St
2197 und der Bundesautobahn BAB 73).

Das Landschafts-/Siedlungsbild wird sich verandern (Umwandlung von FIla-
chen fur die Landwirtschaft in Siedlungsflachen).

Die Siedlungsflache kénnte ungeordnet ausfransen und hierdurch zu einer er-
heblichen Beeintrachtigung des Landschafts- und Siedlungsbildes fuhren.

Es kénnten Bauformen entstehen, die sich gestalterisch weder in das beste-
hende bauliche Umfeld noch in die értliche Topographie einfligen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtter

Die Konfliktkarte ,Historische Kulturlandschaft“ (LEK) trifft zu den Plangebiets-
flachen keine Aussagen. Ein Verlust historischer Substanz und historischer In-
formationswerte in Kulturlandschaftsraumen mit sehr hoher kulturhistorischer
Bedeutung bzw. in Bestands- und Erwartungsgebieten fur Bodendenkmaler
von herausragender Bedeutung wird nicht erwartet.

In Folge der baulichen Realisierung des Plangebietes kdnnten Kultur- und Bo-
dendenkmaler beschadigt/zerstort werden.

In Folge der Planung und der baulichen Realisierung konnten sich negativ er-
hebliche Auswirkungen auf weitere Sachguter (z. B. bestehende Verkehrsfla-
chen, Privatgrundstlcke Dritter) ergeben.

Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgitern

Das BauGB fordert die Berilcksichtigung des Wirkgefliges zwischen Tieren,
Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft und Klima. Die Stadt Bad Staffelstein
kann zusatzlich zu den in Teil B. Kapitel 2.2.1.1 (,Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch)“) bis Kapitel 2.2.1.7 (,Auswirkungen auf das Schutzgut
Kultur- und sonstige Sachguter®) bereits beschriebenen Auswirkungen keine
unter dem Aspekt des ,Wirkgefiiges und der ,Wechselwirkungen® zusatzli-
chen Auswirkungen erkennen. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
Uber den Ublicherweise vorkommenden und vorbeschriebenen Umfang hinaus
sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen in Folge des Baues und des Vorhandenseins der geplanten
Vorhaben, soweit relevant, einschlieflich Abrissarbeiten

Auf die Informationen in Teil B. Kapitel 2.2.1.1 ,Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch®) bis Teil B. Kapitel 2.2.1.7 (,Auswirkungen auf das Schutzgut Kul-
tur- und sonstige Sachguter) wird verwiesen.

Gebaudeabrissarbeiten o. a. werden nicht notwendig, da diesbezlgliche
Strukturen im Plangebiet nicht vorhanden sind. Ggf. werden Gehdlzrodungen
im Bereich der privaten Gartenflache auf Teilen der FI.-Nr. 1777/5 (Gmkg. Bad
Staffelstein) notwendig.

Unvermeidbar sein werden Abgrabungsarbeiten insbesondere bei der Ausflih-
rung von Gebaudefundamenten, Kellergeschossen, der Herstellung des Stra-
Renunterbaues und fir Flachenbefestigungen sowie bei der Herstellung von
Leitungsgraben.

Auswirkungen in Folge der Nutzung natlrlicher Ressourcen

Auf die Informationen in Teil B. Kapitel 2.2.1.1 (,Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch®) bis Teil B. Kapitel 2.2.1.7 (,Auswirkungen auf das
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter®) wird verwiesen. Im Wesentlichen
erfolgt die Inanspruchnahme der Ressource ,Boden/Flache®. Art und Umfang
sind den Ausfiihrungen in Teil B. Kapitel 1.1.2 (,Beschreibung der Festset-
zungen des Planes mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie Be-
darf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben®) zu entnehmen. Dauerhaft
negativ erhebliche Auswirkungen in Folge dieser Inanspruchnahme kann die
Stadt Bad Staffelstein nicht erkennen, zumal sie insbesondere unter Bertick-
sichtigung des Klimawandels alles unternommen hat, um die notwendige und
unvermeidbare Flachenlberbauung/Versiegelung durch Gegenmalinahmen
zu kompensieren (z. B. durch die Verwendung teilversickerungsfahiger Bela-
ge, Pflanzgebote, Begrenzung der héchstzulassig iberbaubaren Grundstuicks-
flache, naturschutzfachliche Kompensationsflachen/-malRnahmen).

Auswirkungen in Folge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung
von Belastigungen

Grundsatzlich ist festzustellen, dass es sich im vorliegenden Fall nicht um ei-
nen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, der ein konkretes Vorhaben
beschreibt und definiert. Daher kénnen zum Zeitpunkt der Planaufstellung Art
und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung nicht konkret quantitativ und qualitativ beziffert und be-
schrieben werden.

Emissionen sind die von einer Anlage ausgehenden Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erschei-
nungen. Auf die Ausfiihrungen zum Thema Klima/Luft (s. Teil B. Kap. 2.1.1.5
.Bestandsbeschreibung Klima/Luft, Teil B. Kap. 2.2.1.5 ,Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima/Luft*, Teil B. Kap. 2.3.5 ,Klima/Luft“) wird verwiesen.
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Bezlglich des Aspektes ,Erschitterungen verweist die Stadt Bad Staffelstein
auf ihre Ausflhrungen in Teil B. Kapitel 2.2.2 (,Auswirkungen in Folge des
Baues und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant,
einschlief3lich Abrissarbeiten®). Vibrationen o. a. (z. B. durch den Betrieb haus-
technischer Anlagen) kénnen dauerhaft mit geeigneten technischen Mitteln
auf das zulassige Mal® minimiert bzw. ganz ausgeschlossen werden, so dass
hier von keinen unzulassigen Auswirkungen auszugehen ist. Dies bedarf kei-
ner besonderen Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung.

Durch neue Gebaude wird Warme abgestrahlt. Der Umfang richtet sich nach
Gebaudeisolierung, Fassaden-/DachflachengréRe und Heizintensitat. Diese
Informationen sind zum derzeitigen Planungsstand nicht bekannt. Die Gebau-
de- und die Verkehrsflachen nehmen durch Sonneneinstrahlung Warme auf
und geben sie an die Umwelt ab. Je starker die Flachen begrunt sind, desto
weniger heizen sie sich auf und kénnen dementsprechend geringere Warme-
mengen abgeben. Der BBP/GOP trifft Festsetzungen zur Dachbegriinung,
zum Anteil von Grin-, Frei-, Bau- und Verkehrsflachen und zu Pflanzgeboten,
um diesbezlgliche Auswirkungen zu minimieren.

Lichtemissionen gehdren zu den potenziell schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des BImSchG. Derartige, vom Plangebiet ausgehende Emissionen
(z. B. Blendungen, Aufhellungen, Reflektionen, Spiegelungen) gegentiber den
an den Geltungsbereich angrenzenden, schutzwirdigen Nutzungen, baulichen
Anlagen und Einrichtungen sind unzulassig. Unter diesem Aspekt von beson-
derer Schutzwirdigkeit sind die offentlichen StralRenverkehrsflachen und die
Wohngrundstiicke. Zur Vermeidung solcher Auswirkungen sieht der BBP/GOP
Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahme vor. So sind u. a. Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energie (egal, ob auf dem Dach oder an Fassaden
montiert) durch geeignete Gegenmal3nahmen (z. B. entspiegelnde Folien, Be-
schichtungen, optimierte Ausrichtung, Neigung) so auszufiihren, dass die vor-
beschriebenen Auswirkungen unterbunden werden.

Der BBP/GOP bereitet keine Nutzungen, baulichen Anlagen und/oder Einrich-
tungen vor, von denen Strahlung (z. B. Elektro-, Magnetwellen, Radioaktivitat,
Hitze) ausgeht.

Mit dem Schutz vor Larm bzw. gegen Larm hat sich der BBP/GOP auseinan-
dergesetzt. Auf die diesbezlglich wirksam werdenden Festsetzungen wird
verwiesen.

Es ist davon auszugehen, dass in Folge des Betriebes des geplanten Wohn-
gebietes keine besonders wahrnehmbaren, gebietsuntypischen Gerliche ent-
stehen werden.

Baubedingte Auswirkungen (z. B. Larm, Staub, akustische, optische Reize) im
Zuge der Errichtung des Wohngebietes inkl. aller dazugehdrigen baulichen
Anlagen und Einrichtungen sind im Plangebiet und der angrenzenden Nach-
barschaft unvermeidbar, jedoch zumutbar, sofern sie sich im flr Baustellen
betriebsublichen und zulassigen Rahmen bewegen. Es handelt sich um tem-
porare Auswirkungen, die sich Ublicherweise auf den Tagzeitraum beschran-
ken. Es sind baubedingte Erschitterungen im fir Baustellen typischen Um-
fang (z. B. Verdichtung zur Herstellung des Planums, von Leitungsgrabensoh-
len, von Frostschutzschichten, lageweisen Auffillungsarbeiten) zu erwarten.

Die Regelung und Abwicklung des Baustellenverkehrs erfolgt u. a. auf Grund-
lage von Verkehrsschauen und Abstimmungen mit den relevanten Stellen
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(Stadt Bad Staffelstein, LRA, Sicherheitsbehérden, Baufirmen) aulerhalb des
Bauleitplanverfahrens. Gefahrdungspotenziale kénnen durch geeignete Ge-
genmalnahmen gelést werden, so dass sich in Folge des BBP/GOP vor Ort
keine unlésbaren Konflikte abzeichnen.

Ganz allgemein ist davon auszugehen, dass im Plangebiet zuklnftig mit
Emissionen im fur ein Wohngebiet Ublichen, erwartbaren und zuldssigen Um-
fang zu rechnen ist. Hierunter fallen u. a. Emissionen durch Parkplatzsuch-,
Anliefer- und Anwohnerverkehr und/oder durch haustechnische Anlagen. Fur
diese Emissionen gelten die relevanten Regelwerke, Gesetzesgrundlagen
sowie sonstigen Vorgaben nach dem Stand der Technik, die allgemein gultig
und zu beachten/einzuhalten sind.

Auswirkungen in Folge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer
Beseitigung und Verwertung

Im Zuge der Baumalinahmen, insbesondere der vorgeschalteten Arbeiten zur
Freimachung des Baugelandes, fallen voraussichtlich folgende Abfallarten an:

¢ Oberboden mit Vegetationsauflage/grasig - krautigem Bewuchs
e Baugrundboden

e  Schnitt-/Rodungsgut von Gehdlzen

Diese sind im Rahmen der Bauabwicklung durch die bauausfiihrenden Firmen
gemal den gesetzlichen Bestimmungen ordnungsgemal zu entsorgen bzw.
wiederzuverwenden. Ein weiterer Regelungsbedarf im Rahmen der Bauleit-
planung ergibt sich nicht. Genaue Mengenangaben sind im Rahmen der Bau-
leitplanung nicht maoglich.

Betriebsbedingt werden zukinftig wohngebietstypische Abfélle (z. B. Haus-
mdall, Biomull, Gelber Sack, Windelsack, Gartenabfalle, Papier, Glas) anfallen.
Diese sind gesondert einer geordneten, qualifizierten Entsorgung zuzufiihren.
Auch hier kdnnen an dieser Stelle exakte, quantifizierbare und qualifizierbare
Mengenangaben nicht gemacht werden.

Ein qualifiziertes Mullentsorgungssystem (z. B. Abholung, Transport, Wieder-
verwertung, Muilltrennung) ist vorhanden, wird durch den Landkreis Lichtenfels
organisiert und durch die von ihm beauftragten Abfuhrunternehmen ausge-
fuhrt.

Die Entwasserung der Geltungsbereichsflachen ist im Trennsystem vorgese-
hen und moglich. Schmutzwasser wird der gemeindlichen Klaranlage zuge-
fuhrt und dort aufbereitet. Auch diesbeziglich lassen sich zum Zeitpunkt der
Planaufstellung Mengen weder quantifizieren noch der Art der Abwasser nach
qualifiziert vorhersagen. Die Klaranlage entspricht dem Stand der Technik ist
fur die Bewaltigung zusatzlicher neuer Mengen ausgelegt.
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Auswirkungen der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt

Da sowohl eine qualifizierte Trinkwasserversorgung als auch eine ebensolche
Schmutzwasser- und Miillentsorgung gewabhrleistet sind, bestehen unter die-
sen Aspekten keine unkalkulierbaren Gefahren fir die menschliche Gesund-
heit (z. B. in Folge des Konsums potenziell verunreinigten Trinkwassers oder
der Ansteckungsgefahr durch eine fehlende Schmutzwasserbeseitigung und -
aufbereitung, durch eine fehlende Millentsorgung und damit einhergehendem
Schadlingsbefall des Plangebietes).

Nach derzeitigem Kenntnisstand handelt es sich bei den Plangebietsflachen
nicht um Altlastenflachen bzw. nicht um kontaminierte und/oder mit Kampfstof-
fen/-mitteln belastete Flachen, so dass unter diesen Aspekten eine Gefahr-
dung der menschlichen Gesundheit (z. B. durch Ausgasungen, Gerlche) nicht
zu beflrchten ist.

Aufgrund der im BBP/GOP festgesetzten Art der Nutzung sind Auswirkungen
auf die menschliche Gesundheit grundsatzlich auszuschlieen. Hier zulassige
Nutzungen sind mit dem Gefahren-/Risikopotenzial z. B. von Industriegebieten
0. a. nicht vergleichbar (z. B. kein Vorkommen von Stoérfallbetrieben, keine
Materialproduktionen, kein Umschlag gefahrlicher Stoffe in groRen Mengen
wie z. B. Treibstoffe). Die mit dem BBP/GOP gesicherten Flachen und die
damit funktional verbundenen Nutzungen tragen dazu bei, das Wohnen zu
fordern.

Unkalkulierbare Risiken fur das kulturelle Erbe (z. B. Bau-, Kultur-, Boden-
denkmaler, immaterielles Erbe) sind nicht zu erkennen.

Gemal Auskunft der Stadt Bad Staffelstein sind im gesamten Gemeindege-
biet keine Storfallbetriebe vorhanden. Damit potenziell verbundene, negativ
erhebliche Auswirkungen auf die sich im Plangebiet aufhaltenden Menschen
kénnen ausgeschlossen werden. In einem Wohngebiet ist die Ansiedlung von
Storfallbetrieben nicht maéglich. Insofern ergibt sich ausgehend von den ge-
planten Bauflachen gegentber den benachbarten Siedlungsgebieten hinsicht-
lich der menschlichen Gesundheit weder eine Verbesserung noch eine Ver-
schlechterung der Gefahrdungslage. Auf die Ausflihrungen in Teil B. Kapitel
2.6 (,Beschreibung der erheblich nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 j BauGB*) wird hingewiesen.

Die Ansiedlung produzierender und in der Regel dann auch stark emittieren-
der Gewerbebetriebe 0. a. ist im Plangebiet gleichfalls unzulassig, so dass
sich unter diesem Aspekt gegenliber dem Status quo auch eine erhebliche,
unzulassige und gesundheitsgefahrdende Zunahme der Schadstoffbelastung
in der Luft verneinen lasst.

Auswirkungen der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete unter Berlicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprob-
leme in Bezug auf mdglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltre-
levanz oder auf die Nutzung von natlrlichen Ressourcen

Hinsichtlich der Betroffenheit von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz ist
festzustellen:
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e Europarechtlich geschiitzte Gebiete (FFH-, SPA - Gebiete) sind weder im
Plangebiet noch in seinem Umfeld vorhanden und in Folge der Planung
nicht betroffen.

e Schutzgebiete in Anlehnung an Art. 13 BayNatSchG (Nationalparke), Art.
14 BayNatSchG (Biospharenreservate), Art. 16 BayNatSchG (Schutz be-
stimmter Landschaftsbestandteile), § 23 BNatSchG (Naturschutzgebiete),
§ 24 BNatSchG (Nationalparke, Nationale Naturmonumente), § 25
BNatSchG (Biospharenreservate), § 28 BNatSchG (Naturdenkmaler) und
§ 29 BNatSchG (Geschitzte Landschaftsteile) sind im Geltungsbereich
und/oder dessen Umfeld nicht ausgewiesen.

e Gemal Aussage und Darstellung der Internetplattform ,FIS - Natur Online
(FIN - Web)* befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Flachen des
,Bayerischen Okoflachenkatasters* (Ausgleichs-, Ersatz-, Ankaufs-, Oko-
kontoflachen, sonstige Flachen).

¢ Naturdenkmale sind weder im Geltungsbereich noch in seinem Umfeld
vorhanden.

o Amtlich kartierte Biotope sind gemaf Auskunft der Biotopkartierung Bay-
ern/Flachland im Plangebiet und dessen Umfeld nicht vorhanden.

e Gesetzlich geschutzte Biotope i. S. d. § 30 BNatSchG bzw. des Art. 23
BayNatSchG sind nicht vorhanden/nicht betroffen.

Im Umfeld des BBP/GOP bzw. direkt an diesen angrenzend sind keine sonsti-
gen Vorhaben und Planungen bekannt/vorhanden, die im Sinne kumulieren-
der Folgeeffekte bertcksichtigt werden muissten.

Im Plangebiet selber sind keine besonderen, sonstigen Umweltprobleme be-
kannt/vorhanden.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima sowie Anfalligkeit der
geplanten Vorhaben gegentiiber den Folgen des Klimawandels

Auf die diesbezlglich relevanten, vorhergehenden Ausflihrungen wird verwie-
sen. Diese gelten hier sinngemafl. Das im Rahmen der planungsrechtlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften geschniirte MalRnahmenbiindel
hat alles auf der Ebene der Bauleitplanung Mdégliche und Zulassige unter-
nommen, um sowohl die Folgen des Klimawandels zu bertcksichtigen als
auch die Folgen der Planung auf das ,Stadtklima® zu minimieren. Quantitative
bzw. qualitative Angaben zu Art und Ausmal} kinftig im Plangebiet entstehen-
der Treibhausgasemissionen kénnen mit einem verhaltnismaRigen und zu-
mutbaren Aufwand auf der Ebene der Bauleitplanung nicht getatigt werden.

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe

Vorliegend handelt es sich nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan, der ein konkretes Vorhaben (z. B. Logistikunternehmen, Fertigungsanla-
gen) festsetzt, bei dem dann unter diesem Aspekt genauere Angaben ge-
macht werden koénnten. Insofern kann die Stadt Bad Staffelstein eine ein-
schlagige Relevanz dieses Aspektes im konkreten Planfall nicht erkennen und
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verzichtet auf weitere Ausfilhrungen. Es handelt sich nicht um ein Gebiet, in
dem mit bestimmten Stoffen und Techniken hantiert wird (wie z. B. in Gewer-
be-/ Industriegebieten).

Beschreibung der geplanten MaBRnahmen, mit denen festgestellte
erhebliche, nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhin-
dert oder verringert werden sollen

Schutzgut Mensch

Die Erreichbarkeit der freien Landschaft sowie von Grundstiicken Dritter wird
in Folge des BBP/GOP nicht beeintrachtigt. Diesbezigliche Belange sind er-
kannt und planerisch berlcksichtigt. Grundstiicke Dritter werden nicht abge-
schnitten. Wie mit Blick auf die Planzeichnung festzustellen ist, sichert der
BBP/GOP Flachen zur Gewabhrleistung der direkten Anbindung der neuen
Siedlungsflache an die freie Landschaft.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung erarbeiteten Festsetzun-
gen dienen dem Schutz des Baugebietes und seiner Bewohner/-innen gegen-
Uber Verkehrslarm und damit der Gewahrleistung gesunder Wohn-, Lebens-
und Arbeitsverhaltnisse.

Festgesetzt ist, dass Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie (egal, ob
auf dem Dach oder an Fassaden montiert) durch geeignete Gegenmalinah-
men (z. B. entspiegelnde Folien, Beschichtungen, optimierte Ausrichtung,
Neigung) sowie die Beleuchtung kuinftiger AuRen-/Freianlagen so auszufiihren
sind, dass negativ erhebliche Auswirkungen auf Dritte unterbunden werden.

Es gehen keine firr die Allgemeinheit/Offentlichkeit bedeutsamen, siedlungs-
nahen Flachen fir eine aktive und/oder passive Erholung verloren. Da den
Flachen bereits derzeit kein direkter ,Erlebniswert® zugesprochen werden
kann, sind diesbezlgliche Belange nicht betroffen. Auch der Erlebniswert der
umgebenden, verbleibenden Flachen wird nicht in erheblicher Weise gestort/
beeintrachtigt. Daher sind unter diesem Aspekt keine weiteren Vermeidungs-/
MinimierungsmafRnahmen notwendig.

An den bisher bereits vorhandenen, ortsiblichen, auf den Geltungsbereich
einwirkenden Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen ausgehend von den
umgebenden, landwirtschaftlichen Nutzflachen, wird sich nichts dndern. Diese
sind zudem dann vernachlassigbar bzw. als sozialadaquat zu bezeichnen und
hinzunehmen, wenn sie sich in dem gemaf Immission-/ Larmschutzgesetzge-
bung zuldssigen Rahmen bewegen. Die Festsetzung diesbeziiglich wirksam
werdender Vermeidungs-/Minimierungsmalinahmen ist nicht notwendig.

Mit Baularm ist zu rechnen. Dieser wird auch im Bereich der im Umfeld vor-
handenen Wohnnutzungen wahrnehmbar sein. Es handelt sich um temporare
Larmeinflisse, die mit der Fertigstellung der Bauleistung enden. Die Festset-
zung diesbeziglich mindernd wirksam werdender MaRnahmen ist nicht erfor-
derlich.

Ergebnisbewertung: Unter berlcksichtigender Wertung der vorbeschriebe-
nen Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen sind bau-, betriebs- und an-
lagebedingt jeweils geringe Auswirkungen/Erheblichkeiten zu erwarten.
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Schutzgut Flora/Fauna

Bereits durch die getroffene Standortauswahl (Uberwiegend intensiv genutzte,
artenarme, nahrstoffreiche, ausgeraumte, strukturlose Agrarproduktionsfla-
chen) hat die Stadt Bad Staffelstein alles unternommen, um die Auswirkungen
auf Flora und Fauna zu minimieren, da es sich aus naturschutzfachlicher so-
wie artenschutztechnischer Sicht um vergleichsweise geringwertige Flachen
ohne besondere Artenvorkommen und Potenziale handelt.

Da im Plangebiet im Rahmen der Bestandsbegehungen keine Wildwechsel
festgestellt werden konnten, kénnen derartige Strukturen in Folge der Reali-
sierung des Baugebietes nicht zerstort/beeintrachtigt werden. Im Sinne der
Eingriffsminimierung hat die Stadt Bad Staffelstein alles unternommen, um in-
nerhalb des Plangebietes sowie im Austausch des Plangebietes mit der freien
Landschaft die Durchlassigkeit nicht zuséatzlich zu erschweren/behindern (z. B.
durch das Verbot von Einfriedungsmauern). Zudem sind Querverbindungen
zur freien Landschaft vorhanden bzw. im BBP/GOP vorgesehen.

Gemal den gesetzlichen Vorgaben wurde eine artenschutzrechtliche Rele-
vanzabschatzung durchgeflhrt. Auf deren Grundlage kann die Wertigkeit und
die Bedeutung der Plangebietsflachen als Lebensraum fir im Rahmen der
Bauleitplanung prifrelevante, schitzenswerte Pflanzen- und Tierarten sowie
deren Vorkommen im Plangebiet abgeschatzt und beurteilt werden. Die Stadt
Bad Staffelstein kommt darin zu dem Ergebnis, dass eine unzulassige Scha-
digung prufrelevanter Tier- und Pflanzenarten nicht zu erwarten ist. Um dies
zu gewahrleisten, hat die Stadt Bad Staffelstein artenschutzrechtliche Vermei-
dungs- und Minimierungsmafnahmen erarbeitet. Fur die saP - relevanten Ar-
ten, flir welche die Verbotstatbestdnde des §44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG zutreffen konnten, kdnnen damit unter Einbeziehung der vorgese-
henen, konfliktvermeidenden bzw. -minimierenden MafRnahmen bau-, anlage-
und betriebsbedingte Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden. Die Ver-
botstatbestande des speziellen Artenschutzrechts stehen einer Verwirklichung
der auf Basis des BBP/GOP zulassigen baulichen Anlagen, Nutzungen und
Einrichtung nach Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht ent-
gegen.

Zur optimierten Ein- und Durchgrinung innerhalb des Baugebietes sind
Pflanzgebote festgesetzt. Auch die getroffenen 6rtlichen Bauvorschriften (z. B.
zum Thema Beleuchtung, Fassadengestaltung, Verbot von Stein-/ Schotter-
garten/-flachen, Festsetzung zur Verwendung von Insektennahrgehdlzen,)
dienen der Minimierung von Auswirkungen auf das Schutzgut.

Ergebnisbewertung: Unter bertcksichtigender Wertung der vorbeschriebe-
nen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind bau-, betriebs- und an-
lagebedingt jeweils geringe Auswirkungen/Erheblichkeiten zu erwarten.

Schutzgut Boden

Bei der Planung und der Durchfiihrung von Bauvorhaben mit Erd- und Tief-
bauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben
der DIN 18 915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten), der
DIN 19 731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial) und der
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DIN 19 639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben)
zu berucksichtigen.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsor-
gungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. BBodSchV,
Leitfaden zur Verfillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M
20 1997 sowie DepV) mafgeblich.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Der belebte Oberboden (Mutterbo-
den) und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen,
fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdglichst
nach den Vorgaben der BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfir
von einem geeigneten Fachburo ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen
und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials
die Vorgaben der DIN 18 915 und der DIN 19 731 zu bericksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei unginstigen Boden- und Witterungsverhalt-
nissen moglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmalRnahmen entspre-
chend der DIN 18 915 zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend der DIN 19 639 die Baumalinahme in der
Planungs- und Ausfiihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen
Baubegleitung beaufsichtigen zu lassen.

Im Umgang mit Bodenmaterial auf die einschlagigen Gesetze und Merkblatter
verwiesen:

https://www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/index.htm

Haufige Fragen im Zusammenhang mit Bodenaushub beantwortet der folgen-
de Link:

httos://www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/faq _bodenaushub/index.htm

Sollte im Rahmen anstehender baubedingter Arbeiten unerwarteterweise be-
lasteter Boden vorgefunden werden, der durch seine Beschaffenheit (z. B.
Fremdbestandteile, Verfarbung, Geruch) einen Altlastenverdacht vermuten
lasst, sind die Erdarbeiten sofort einzustellen. Die Bodenschutzbehdrde am
LRA Lichtenfels ist umgehend zu verstandigen. Weiterhin ist bei einem Altlas-
tenverdacht die Einbindung eines/einer privaten Sachverstandigen nach § 18
BBodSchG angezeigt. In diesem Fall ist dann eine qualifizierte Erkundung
durch einen/eine Sachverstandige(n) fuir Bodenschutz und Altlasten hinsicht-
lich der Wirkungspfade ,Boden - Mensch” und ,Boden - Grundwasser” durch-
fuhren zu lassen. Auf den Mustererlass zur Bericksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und dem
Baugenehmigungsverfahren vom 26.09.2001 i. V. m. dem Schreiben des
Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 18.04.2002 (Az. Il B 5 -
4611.110-007 91) wird hingewiesen.

Bezlglich der Belange der Bodendenkmalpflege wird auf die Ausfiihrungen in
Teil B. Kapitel 2.3.7 (,Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtter®) verwiesen.

Grundungsempfehlungen kénnen nur fir den Einzelfall unter Berlcksichtigung
der jeweiligen Bauwerkslasten und der spezifischen Grindungssituation aus-
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gesprochen werden. Bauwilligen wird empfohlen, jeweils vor Baubeginn ein
individuelles Baugrundgutachten in Auftrag zu geben, um Ruickschlisse auf
die Eignungsfahigkeit (Tragfahigkeit, Frostgefahrdung, Grundwasserstande)
des spezifisch rtlich anstehenden Untergrundes gewinnen zu kénnen.

Dachbegriinungsmalinahmen zur Minimierung baubedingter Versiegelungen
sind festgesetzt.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl ist der maximal zulassige Ver-
siegelungsgrad begrenzt und damit der Flachenanteil definiert, der nicht ver-
siegelt/Uberbaut werden darf. Dies tragt zur Eingriffsminimierung bei. Die Ver-
wendung teilversickerungsfahiger Belage ist festgesetzt.

Hinsichtlich der zuklnftigen, potenziellen Handhabung bodengefahrdender
Stoffe gelten die spezifischen Schutzvorschriften, Vorgaben, DIN - Normen,
Verordnungen. Bei deren Einhaltung sowie ggf. in den Bau- und Betriebsge-
nehmigungen erfolgter Festlegungen sind betriebsbedingte Auswirkungen in
Folge von Leckagen bzw. sonstige Betriebsunfalle mit bodengefahrdenden
Stoffen weitestmdglich unterbunden/ausgeschlossen bzw. wenn Uberhaupt
dann nur im fir Wohngebiete typischen Umfang zu erwarten.

Der Ausgleich unvermeidbar beanspruchter Flachen erfolgt im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, womit den gesetzlichen Vorgaben
nach einer Kompensation entsprochen ist.

Ergebnisbewertung: Unter berlcksichtigender Wertung der vorbeschriebe-
nen Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen sind bau- und anlagebe-
dingt jeweils mittlere, betriebsbedingt hingegen geringe Auswirkungen/ Erheb-
lichkeiten zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Grund-, Schichten-, Sickerwasser. Die vorUbergehende Absenkung bzw.
Entnahme von Grundwasser wahrend der BaumalRnahmen (Bauwasserhal-
tung) stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG (Wasserhaushaltsge-
setz) dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 WHG i. V. m.
Art. 70 BayWG (Bayerischem Wassergesetz). Der Antrag zur Genehmigung
von BauwasserhaltungsmalRnahmen im vereinfachten Verfahren ist an das
LRA Lichtenfels zu richten. Eine permanente Grundwasserabsenkung, also
ein dauerhafter Eingriff in das Grundwasser, ist grundsatzlich wasserwirt-
schaftlich unzulassig.

Der Eintrag grundwassergefahrdender Stoffe in den Untergrund ist aufgrund
der gewahlten Nutzungsform weitgehend ausgeschlossen. Hinsichtlich des
Umganges mit wassergefahrdenden Stoffen gelten die einschlagigen, rechtli-
chen Bestimmungen und Vorschriften. Bei Anwendung der Gesetze (z. B.
WHG), Verordnungen (z. B. bis 31.07.2017 bayerische Anlagenverordnung -
VAwS, ab 01.08.2017 Bundes - Anlagenverordnung - AwSV), Verwaltungs-
vorschriften, technischen Regeln und Merkblatter kann eine Gefahrdung des
Grundwassers ausgeschlossen werden.

Zur Steigerung der Versickerungsrate ist die Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage festgesetzt. Die festgesetzte GRZ regelt den hdchstzulassigen
Versiegelungsgrad bzw. Grad der Uberbauung auf den jeweiligen Grundstii-
cken, was den Flachenverbrauch minimiert und dem Erhalt der Versickerungs-
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fahigkeit der Béden entgegenkommt. Zudem sind private und offentliche Grin-
flachen und interne/externe Ausgleichsflachen festgesetzt, demnach vollstan-
dig unversiegelte Flachen.

Der Schutz kinftiger baulicher Anlagen gegen potenziell vorhandene, hohe
Grundwasserstande sowie gegen driickendes Wasser obliegt dem/der Bau-
herren/-in. Entsprechende, ggf. notwendig werdende Objektschutzmaflinah-
men (Auswirkungen: Erhdhte bauliche, technische Anforderungen, Kosten,
erhdhter Unterhaltungsaufwand) liegen im Zustandigkeitsbereich des/der
Bauherren/-in. Als Schutz gegen Grundwasser wird bei Bedarf eine Abdich-
tung aller erdberihrten Bauteile gegen driickendes Wasser nach DIN 18 195-
6 Abschnitt 8 oder durch WU - Beton (wasserundurchlassiger Beton) nach
DIN 1045-1 in Kombination mit DIN EN 206-1 und DIN 1045-2 empfohlen. Bei
Ausfiihrung von Untergeschossen in WU - Beton nach DIN EN 1992-1-1 und
DIN EN 1992-1-1/NA sind die Anforderungen der WU - Richtlinie des Deut-
schen Ausschusses flr Stahlbeton fir die Beanspruchungsklasse 1 und den
Lastfall ,driickendes Wasser” sinngemaf zu beachten.

Sofern vorhanden und baubedingt betroffen, sind unterirdische Entwasse-
rungsanlagen (z. B. Drainagen, Drainagesammler, Entwasserungs-/ Wegsei-
tengraben) so umzubauen, dass ihre Funktion erhalten bleibt (sofern notwen-
dig) und das Oberflachen- sowie das Grundwasser schadlos weiter- bzw. ab-
geleitet werden kénnen, um Schaden an Gebauden und Anlagen sowie an
den benachbarten Feldfluren zu vermeiden.

Oberflachengewaésser, Oberflichenwasser. Der Schutz baulicher Anlagen
gegen den Einfluss von ungeordnet abflieRendem Oberflachenwasser obliegt
dem/der Grundstlickseigentimer/-in. Entsprechende, ggf. notwendig werden-
de Objektschutzmalinahmen liegen im privaten Zustandigkeitsbereich. Jedoch
stellt die Stadt Bad Staffelstein mittels Festsetzungen sicher, dass kiinftige
Wohn-/Hauptgebaude bis zu einem bestimmten Mal} Gber das kiinftige Stra-
Ren- und damit Uber das Urgelandeniveau hinausgehoben werden kdnnen.
Dies dient dem vorbeugenden Hochwasserschutz.

Im Rahmen der Ausflhrungsplanung ist zu gewahrleisten und zu berlicksich-
tigen, dass eine Beeintrachtigung der angrenzenden, landwirtschaftlich ge-
nutzten Flurstiicke, der angrenzenden o6ffentlichen ErschlieBungsstralRen und
sonstigen privaten Grundstlicken durch innerhalb des Geltungsbereiches an-
fallendes Oberflachen- und/oder Sickerwasser ausgeschlossen ist. Diesbe-
ziglich gelten die Vorgaben der gemeindlichen Entwasserungssatzung.

Die Stadt Bad Staffelstein hat geprift, ob die im Umfeld vorhandene Kanalisa-
tion dafiir ausgelegt und dimensioniert ist, dass kinftig im Plangebiet anfal-
lende Niederschlagswasser geordnet ableiten zu kénnen. Da dies nicht voll-
standig der Fall ist, hat die Stadt Bad Staffelstein die Flachen des Geltungsbe-
reiches als Flachen festgesetzt, innerhalb derer Niederschlagswasser zur
Versickerung zu bringen ist.

Zur Entlastung des Kanalnetzes dienen die festgesetzten Dachbegriinungs-
maflnahmen sowie die Vorgabe zur Verwendung teilversickerungsfahiger Be-
lage. Diese verbessern die Wasserrlickhaltung in der Flache, kompensieren
teilweise notwendige Flachenversiegelungen und reduzieren die Flachenab-
flusswerte.
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Ergebnisbewertung: Unter bertcksichtigender Wertung der vorbeschriebe-
nen Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen sind bezogen sowohl auf
das Schutzgut Grundwasser als auch auf das Schutzgut ,,Oberflachengewas-
ser/Oberflachenwasser” jeweils geringe Auswirkungen/Erheblichkeiten zu er-
warten.

Schutzgut Klima/Luft

Ziel kann und muss es sein, eine klimagerechte Planung zu erstellen, die so-
wohl dem Klimaschutz als auch den Anforderungen des Klimawandels Rech-
nung tragt.

Die fur das Schutzgut ,Boden® (s. Teil B. Kap. 2.3.3) und fir das Schutzgut
~Wasser” (s. Teil B. Kap. 2.3.4) getroffenen Minimierungs- und Vermeidungs-
mafRnahmen wirken sich auch positiv auf das Schutzgut ,Klima/Luft“ aus.

Die Stadt Bad Staffelstein hat gepruft, dass die Plangebietsflachen innerhalb
von Flachen mit einer hohen Kaltluftproduktionsfunktion, jedoch nicht inner-
halb von Flachen, die als Kaltlufttransport-, als Kaltluftsammel- und/oder als
Frischlufttransportweg dienen und nicht innerhalb von Frischluftentstehungs-
gebieten. Das Plangebiet liegt in einer Flache mit hoher Inversionsgefahrdung
und einer vorhandenen Kaltluftgefahrdung. Daher kann das Plangebiet dies-
beziglich gegenuber dem Status quo keine negativ erheblichen Auswirkungen
fur die Ubrigen, im Umfeld befindlichen Siedlungsflachen entfalten, d. h. ab-
flussverzégernd wirken bzw. diesbezlgliche Barrierewirkungen entwickeln.
Positiv wirken sich hier auch die vergleichsweise geringen, festgesetzten, ma-
ximal zulassigen Gebaudehdhen aus (3 Vollgeschosse, hdchstzulassige Ge-
baudehdhen).

Festgesetzt wird ein ,Allgemeines Wohngebiet* und kein Industrie-/ Gewerbe-
gebiet®. Wohngebiete sind hinsichtlich ihrer Emissionen und ihres Emissions-
verhaltens nicht mit diesen Gebieten zu vergleichen. Daher verscharft das
Plangebiet die bisherige Situation innerhalb inversionsgefahrdeter Bereiche
nicht in unzulassiger Art und Weise. Unter lufthygienischen Aspekten gilt, dass
samtliche, potenziell Luftschadstoffe emittierende Anlagen und Einrichtungen
dem Stand der Technik sowie den geltenden Gesetzen und Richtlinien ent-
sprechen mussen. Auch dies dient dem Schutz der benachbarten Siedlungs-
flachen wie auch den zukunftig das neue Wohngebiet nutzenden Menschen.
Diesbezligliche Nachweisfihrungen bzw. Festlegungen sind im Rahmen der
nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu treffen.

Baubedingte Emissionen (Larm, Staub, Geruch) kénnen auf3erhalb des Bau-
leitplanverfahrens durch geeignete Gegenmaflnahmen minimiert werden (z. B.
Befeuchtung der Baufelder und Fahr-/Transportwege, langsames Fahren, Ab-
deckung von Transportfahrzeugen, Einsatz gerausch-, vibrationsarmer Bauge-
rate nach dem Stand der Technik). Diese sind vergleichbar mit den Ublichen
Belastungen im Rahmen der bisherigen landwirtschaftlichen Bodenbearbei-
tung und stellen daher keine unzulassige bzw. zusatzliche Belastung dar.
Daruber hinaus handelt es sich um temporare Auswirkungen.

Durch die festgesetzten Gehdlzpflanzungen soll die Ruckstrahlung und damit
verbunden eine Temperaturerhéhung innerhalb des Gebietes minimiert wer-
den. Festgesetzt ist die Verwendung klimaresistenter, trockenstressvertragli-
cher, frostharter Laubgehdlze. Deren Anpflanzung bietet gegenuber der Ver-
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wendung von Koniferen gréliere Vorteile (z. B. hdhere Sauerstoffproduktion,
héhere CO; - Bindung, bessere Verschattungseffekte, bessere Hitzevertrag-
lichkeit, hdhere Staubbindefahigkeit, hdhere Trockenstresstoleranz).

Festgesetzt sind Dachbegrinungsmallnahmen. Sie tragen dazu bei, Auswir-
kungen auf das Klima in Folge einer reduzierten Aufheizung von Dachflachen
und damit verbundenen Hitzeabstrahlung zu minimieren. Daruber hinaus
Ubernimmt die Dachbegrinung Filterfunktion (z. B. Binden von Staub) und
entfaltet eine abkihlende Wirkung (in Folge Verdunstungskalte).

Empfehlungen hinsichtlich des Einsatzes von Anlagen zur Gewinnung regene-
rativer Energie, zur Nutzung von Geothermie sowie zur energetisch optimier-
ten Ausfihrung kinftiger Gebaude sind erarbeitet.

Durch die Festsetzung der maximal zuléssigen, Uberbaubaren Grundstiicks-
flache wird die mit der Uberbauung/Versiegelung einhergehende Flachenauf-
heizung minimiert/limitiert.

Ergebnisbewertung: Unter berlcksichtigender Wertung der vorbeschriebe-
nen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind bau-, betriebs- und an-
lagebedingt jeweils geringe Auswirkungen/Erheblichkeiten zu erwarten.

Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild, Freiraumerhaltung

Eine Beeintrachtigung der Wohn- und Lebensqualitat im bestehenden Sied-
lungsumfeld ist in Folge der zukinftigen Veranderung des bisher gewohnten
Landschafts- und Siedlungsbildes zu verneinen. Zwar verandert sich in Folge
der geplanten Siedlungsflachenerweiterung beides, jedoch ist in diesem Zu-
sammenhang die Frage prufungsrelevant, ob diese Veranderung gegentber
dem Status quo die Anwohner/-innen in einem mehr als geringfligigen Belang
bzw. in einem schutzwirdigen oder in einem sonstigen, erkennbaren Belang
betrifft. Dies ist nicht der Fall. Grundsatzlich besteht kein Rechtsanspruch hin-
sichtlich der Wahrung eines derzeit vorhandenen bzw. ggf. mdéglichen Ausbli-
ckes in die freie Landschaft. Weder bei dem bestehenden noch dem geplan-
ten Baugebiet handelt es sich um Siedlungsflachen besonderen Ranges im
Hinblick auf das Landschaftsbild. Weder sind sie nach auften durch eine be-
sondere landschaftsbildtechnische Lagegunst gekennzeichnet noch nach in-
nen durch Bauwerke besonderen Ranges, die sie im Sinne eines Ensembles
0. &. einzigartig machen. Es entsteht kein neuer Siedlungsansatz. Das geplan-
te Wohngebiet schlielt an vorhandene Siedlungsflachen an und rundet sie
nachvollziehbar ab. Eine rdumliche Zuordnung der Plangebietsflachen zu be-
stehenden Siedlungsflachen ist gegeben. Mittels Festsetzung gewahrleistet
die Stadt Bad Staffelstein, dass sich kinftig neu entstehende Wohn-/ Haupt-
gebaude in den Bestand einfligen bzw. diesen fortsetzen (z. B. Vorgaben zur
Bauweise, zur max. zulassigen Gebaudehohe, zu den Dachformen, zur Ge-
schossigkeit, zur Hohenlage des Erdgeschossniveaus, zur Fassadengestal-
tung). Die festgesetzten Pflanzgebote sowie die festgesetzten Mallnahmen
zur Dachbegriinung dienen der Ausbildung einer optisch wirksamen Eingri-
nung und der verbesserten Einbindung der neuen Siedlungsflache in den ortli-
chen Landschaftsteil. Die Stadt Bad Staffelstein kann nicht erkennen, dass in
Folge der geplanten Baugebietsausweisung historische Sichtachsen, Blickbe-
ziehungen und/oder -beziige aus dem Gebiet heraus bzw. in das Gebiet hin-
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2.4

241

ein erheblich und in unzumutbarer Art und Weise beeintrachtigt/verandert
werden.

Ergebnisbewertung: Unter berucksichtigender Wertung der vorbeschriebe-
nen Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen sind bau-, betriebs- und an-
lagebedingt jeweils geringe Auswirkungen/Erheblichkeiten zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtter

Kultur- und Baudenkmaler sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Insofern
sind negativ erhebliche Auswirkungen auf diese Schutzglter auszuschliefl3en.
Auf die die Belange der Bodendenkmalpflege betreffenden Ausfihrungen in
Teil B. Kapitel 2.3.3 (,Schutzgut Boden®) wird hingewiesen. Diese gelten hier
analog.

Die Planung ist so konzeptioniert, dass keine Uberplanung bzw. Inanspruch-
nahme von Grundstucken bzw. Sachguitern nicht beteiligter Dritter erfolgt bzw.
notwendig wird. Die Zuganglichkeit zu benachbarten, landwirtschaftlich ge-
nutzten Grundstlicken bzw. zu sonstigen Grundstiicken bleibt gegenliber dem
Status quo unverandert erhalten. Sonstige Sachguter, also alle naturlichen
und von Menschen geschaffenen Glter, die fir den/die Einzelne(n), die Ge-
sellschaft insgesamt oder Teile davon von materieller Bedeutung sind, unab-
hangig von ihrer kulturhistorischen, wirtschaftlichen oder anderen Bedeutung,
sind nicht vorhanden.

Ergebnisbewertung: Bau-, betriebs- und anlagebedingt sind bezogen auf das
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter jeweils geringe Auswirkun-
gen/Erheblichkeiten zu erwarten.

Beschreibung der geplanten MaBRnahmen, mit denen festgestellte
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ausgeglichen werden
sollen

Ermittlung Eingriffsumfang

Die Stadt Bad Staffelstein hat bei der abwagenden Entscheidung Gber Art und
Umfang des Ausgleiches eigenverantwortlich zu entscheiden, welchen Aus-
gleich sie als sachgerecht ansieht, wie im Ubrigen bereits auch aus § 2 Abs. 1
Satz 1 BauGB folgt. Dieser Abwagungsspielraum bezieht sich nicht nur da-
rauf, in welcher Form der Ausgleich erfolgen soll. Es besteht auch keine
Rechtspflicht, einen z.B. auf Grundlage des Leitfadens ermittelten Aus-
gleichsbedarf stets exakt zu 100 % zu decken. In die Abwagung Uber Art und
Umfang des Ausgleiches sind gemal den gesetzlichen Bestimmungen auch
die von der Ausgleichsregelung nachteilig berihrten Belange einzustellen.
Ausgleichs- und Vermeidungsmaflnahmen dirfen keine unverhaltnismaRigen
Opfer fordern. Damit sind Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen nicht um
jeden Preis festzulegen. Vor diesem Hintergrund vertritt die Stadt Bad Staffel-
stein die Auffassung, die nachfolgende Ermittlung des naturschutzfachlichen
Eingriffsumfangs sowie des Ausgleichsbedarfes gemals den Empfehlungen
des Leitfadens in zutreffender Art und Weise durchgefiihrt zu haben. Die Ein-

- 146 -



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
BBP/GOP ,St. - Veit - Stralte*

griffsermittlung sowie die Festlegung des daraus resultierenden Ausgleichs-
bedarfs basiert auf den Empfehlungen des Bayerischen Leitfadens zur Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung, die im vorliegenden Fall bericksichtigt
und angewendet wird (Neufassung, Stand: 12/2021). Dazu wurde eine Be-
standsaufnahme der im Geltungsbereich vorhandenen Flachen und deren
entsprechenden Merkmalen und Auspragungen durchgefiihrt. Anschlief3end
erfolgte eine Bewertung der Bedeutung des Schutzgutes Arten und Lebens-
raume in Anlehnung an die Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwert-
liste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (Bay-
KompV). Die Intensitat des Eingriffes wurde gemaf den Vorgaben des Leitfa-
dens soweit moglich aus dem Mal der baulichen Nutzung abgeleitet. Hierzu
diente die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ 0,4). Fir die Eingriffsflachen,
die bereits versiegelt sind (Stral’e), wurde durch die Stadt Bad Staffelstein
ebenfalls gemal Vorgabe des Leitfadens ein Beeintrachtigungsfaktor in Hohe
von 0,0 gewahlt. Vermeidungsmalinahmen, die Beeintrachtigungen teilweise
vermeiden, kénnen Uber einen sog. ,Planungsfaktor” durch Abschlage von
insgesamt bis zu max. 20 % vom ermittelten Ausgleichbedarf bertcksichtigt
werden. Im vorliegenden Fall erfolgt die Schaffung kompakter Siedlungsrau-
me, eine naturnahe Gestaltung der Wohngarten, die Beleuchtung von Fassa-
den und Aufienanlagen mit einer Farbtemperatur von maximal 2.500 Kelvin,
sowie der Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens, wodurch gemafn
den Vorgaben des Leitfadens ein Planungsfaktor in Form eines Abschlages in
Hohe von 20 % des ermittelten Ausgleichsbedarfes angesetzt werden darf
und wird. Die Berechnung erfolgte auf dem nachfolgend dargelegten Rechen-

weg.
Ausgleichs-  _  Eingriffs-  Wertpunkte BNT/m* Bﬁﬁmstfr:fg; i nErI13-s-
bedarf flache Eingriffsflache gung g
GRzZ faktor
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24.2

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdume

Bezeichnung Code Flache (m?) (Bvs;v)ertu n9 ;;l?ﬁziE;:;or :::g:‘:l(w:)
Intensiv bewirtschaftete Acker A11 11 047 2 04 8838
Intensiv bewirtschaftete Acker A11 1654 2 1,0 3308
MaRig extensiv genutztes, artenarmes Griinland G211 350 6 04 840
Artenarme Saume und Staudenfluren K11 415 4 04 664
Artenarme Saume und Staudenfluren K11 109 4 1,0 436
Mesophiles Gebusch / Hecken B112 24 10 04 96
Einzelbdume / Baumreihen, junge Auspréagung B311 52 5 0,4 104
Einzelbdume / Baumreihen, mittlere Auspragung B312 134 9 0,4 482
Privatgarten, strukturarm P21 244 5 04 488
Versiegelte Flachen (gepflastert, asphaltiert) V11 273 0 0,0 0
Summe 14 302 m? 15 256
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Schaffung kompakter Siedlungsrdume und Vermeidung von Zersiedlung

Die geplante Siedlungsflache bindet an eine

Zeichnerische

zur Sicherung und Entwicklung fiir das SG Arten und Lebensraume geeignete, bestehende Siedlungseinheitan. | Festsetzung
bedeutender Flachen auf Flachennutzungsplan- sowie Eine Zersiedlung der Landschaft und/oder
Landschaftsplanebene ein ungegliederte, bandartige Siedlungsent-

wicklung werden in Folge des BBP/GOP

nicht ausgelost.
Naturnahe Gestaltung der &ffentlichen und privaten Griinflachen, der Je angefangener 550 m? Grundstiicksfliche | Festsetzung
Wohn- und Nutzgérten sowie der unbebauten Bereiche der privaten ist mindestens ein kleinkroniger, im Hinblick
Grundstiicke, z. B. durch Mindestanzahl von autochtonen Baumen pro auf Bodenverhaltnisse und Wasserhaushalt
Grundstlicksflache standortgerechter, stark trockenheits-

vertraglicher, winterharter Laubbaum mit

hoher Stadtklimaresilienz zu pflanzen.
Beleuchtung von Fassaden und Auenanlagen: Verwendung von Beleuchtung von Fassaden und Festsetzung
Leuchtmitteln mit warmweiRen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur AuRenanlagen: Verwendung von
2.700 bis max. 3.000 Kelvin. Leuchtmitteln mit geringen Blauanteilen im

Spektrum und mit einer Farbtemperatur von

max. 2.500 Kelvin ist festgesetzt
Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung Nur hochbeanspruchte Flachen diirfen in Festsetzung
versickerungsfahriger Belage gebundenen Bauweisen ausgefiihrt werden.

Zur Erhaltung der Versickerungsfahigkeit

sind alle sonstigen zu befestigenden

Nebenflachen in teilversickerungsfahigen

Bauweisen auszufiihren.
Summe (max. 20 %) 20 %
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 12 205

Tab. 2: Bestandsbewertung mit Ermittlung Ausgleichsbedarf (Quelle: H & P)

Der in Folge der Planung zu kompensierende Ausgleichsbedarf wurde mit
12 205 WP berechnet (s. Tab. 2). Dieser Eingriff muss umfangsgleich kom-

pensiert werden.

Die Bestandserfassung (Ausgangszustand), die Bewertung des Ausgangszu-
standes und die Darstellung des Eingriffes sind in Anlage 1 zu dieser Planbe-
grindung mit Umweltbericht dargestellit.

Kompensationsflachen/KompensationsmalRnahme

Die Suche nach einer geeigneten Kompensationsflache flir den Ausgleichs-
bedarf von 12 205 WP wurde bereits eingeleitet. Die Flache sowie die geplan-
ten MalRnahmen werden bis zur Vorlage der Entwurfsunterlagen des

BBP/GOP erganzt.
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2.5

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten und
Angabe der wesentlichen Griinde fur die getroffene Wahl

Die Alternativenprifung im Rahmen des Umweltberichtes beschrankt sich auf
solche Alternativen, die die Ziele und den raumlichen Geltungsbereich des
BBP/GOP berucksichtigen. Zu prifen sind mithin allein die sog. plankonfor-
men Alternativen. Nicht erforderlich sind Uberlegungen, ob unter Umweltas-
pekten fur den betroffenen Bereich andere Nutzungsausweisungen in Betracht
kommen, etwa die Ausweisung naturnaher Flachen anstelle eines ,Allgemei-
nen Wohngebietes®. Zu den anderweitigen Planungsmoglichkeiten i. S. v. Nr.
2 d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2 a und 4 ¢ BauGB gehért auch die
Méglichkeit zur alternativen konzeptionellen Ausgestaltungen des BBP/GOP.
Insoweit hat der Umweltbericht sich etwa auch damit zu befassen, ob mit
Rucksicht auf das Integritatsinteresse von Natur und Landschaft oder unter
Aspekten des Immissionsschutzes und Denkmalschutzes die konkrete Ausge-
staltung des Planes ohne wesentliche Abstriche an den gemeindlichen Plan-
zielen im Hinblick auf die negativ betroffenen Umweltbelange vertraglicher
ausgestaltet werden kann. Die Stadt Bad Staffelstein muss dann die sich ihr
aufdrangenden oder naheliegenden Alternativen in die Abwagung einstellen.
Dies gilt vor allem bei einer naheliegenden Alternatividsung, mit der die Ziele
unter geringeren Opfern an entgegenstehenden &ffentlichen und privaten Be-
langen verwirklicht werden kénnen.

Der BBP/GOP bedarf bei einer Eingriffswirkung in nachteilig betroffene Belan-
ge einer Rechtfertigung. Dies ist im Zuge der Planbegriindung (s. Teil A.) ge-
schehen. Alternativen, die vor dem Hintergrund der gemeindlichen Zielkon-
zeption eindeutig weniger eingreifen, verdienen in der Planung den Vorrang.
Das gilt allerdings nur dann, wenn sich diese Zielkonzeption dadurch gleich
gut verwirklichen lasst. Die Stadt Bad Staffelstein hat unter diesem Aspekt
grundsatzgemaf gehandelt. Dies wird aus den vorhergehenden Ausflihrungen
deutlich. Sie hat hierbei ihre grundsatzliche, planerische Zielkonzeption nicht
aus den Augen verloren.

Bereits in Teil B. Kapitel 1.1.1 (,Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigs-
ten Ziele des Bauleitplanes®) hat die Stadt Bad Staffelstein ausgefihrt, welche
stadtebaulichen Griinde sie zur Uberplanung der Geltungsbereichsflachen
veranlasst haben.

Die mit dem BBP/GOP formulierten stadtebaulichen Entwicklungsinteressen
spielen hinsichtlich der Alternativenpriifung eine bedeutsame Rolle. Vor die-
sem Hintergrund gilt der Grundsatz der Alternativenabwagung mit Blick auf
naturschutzrechtliche oder umweltschiitzende Belange aber nicht absolut. So
ist die Stadt Bad Staffelstein bei der fachplanungsrechtlichen Entscheidung
auch durch § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG nicht zur Wahl der 6kologisch glins-
tigsten Planungsalternative verpflichtet. Eine solche Verpflichtung ergibt sich
auch nicht im Hinblick auf andere umweltschitzende Belange. Jedoch vertritt
die Stadt Bad Staffelstein die Auffassung, auch vor diesem Hintergrund eine
ausgewogene Planung vorgelegt zu haben, die einen tragfahigen Kompromiss
zwischen allen wesentlichen Belangen und Interessen (Interessen des Natur-,
Arten- und Landschaftsschutzes, Belange des Siedlungsbildes, Belange der
Wasserwirtschaft, der Denkmalpflege und des Verkehrswesen, Belange von
Freizeit und Erholung, Belange der Daseinsvorsorge/Daseinsfursorge, Belan-
ge der Familien und Kinder) darstellt.
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2.6

Zur Prifung anderweitiger Planungsmaéglichkeit gehért auch die Untersuchung
der sog. ,Nullvariante®. Auf die Ausfiihrungen in Teil B. Kapitel 2.1.3 (,Uber-
sicht Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchflihrung der Planung®) wird verwiesen. Eine generelle Vermeidung durch
Verzicht auf die Planung scheidet aus. Eine ,Nulllésung® stellt fir die Stadt
Bad Staffelstein keine prifrelevante Alternative dar, da sie im Rahmen der
Abwagung davon Uberzeugt ist, dass die Ziele/Vorteile der Planung Eingriffe/
Nachteile rechtfertigen. Mittels des BBP/GOP kann langfristig eine geordnete,
stadtebauliche Erweiterung/Entwicklung innerhalb der Geltungsbereichsfla-
chen bzw. zwischen den bestehenden Siedlungsflachen und der vorliegend
geplanten Erweiterung erreicht und sichergestellt werden. Der Verzicht auf die
Planung wirde den seitens der Stadt Bad Staffelstein formulierten, stadtebau-
lichen Planungszielen entgegenlaufen.

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es hinsichtlich Art und Umfang der ge-
planten Nutzung keine Alternativen mit geringerem Eingriffsumfang (z. B. ho-
herer Anteil an Grunflachen anstelle von Bau- und Verkehrsflachen). Der Fla-
chenverbrauch innerhalb des Geltungsbereiches hatte nur durch eine Redu-
zierung der max. zulassigen GRZ verringert werden kénnen. Jedoch halt die
Stadt Bad Staffelstein ein derartiges Vorgehen fir unverhaltnismaRig, insbe-
sondere auch vor dem Hintergrund der getroffenen Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalnahmen. Es ist ihr Ziel, die innerhalb des Plangebietes zur Ver-
figung stehenden Bauflachen maximal zu nutzen. Sie geht davon aus, dass
diese Planungsentscheidung dazu beitragt, den Flachenverbrauch an anderer
Stelle zu minimieren. Auch innerhalb der festgesetzten Wohngebietsflachen
und der hier festgelegten Uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich
keine Losungsmdglichkeiten, die zu einer geringeren Eingriffserheblichkeit
fuhren wirden. Gleiches gilt fir die geplanten Verkehrsflachen. Bereits aus
wirtschaftlichen Grinden wurden diese auf das notwendige Minimum redu-
Ziert.

Die Stadt Bad Staffelstein hat ihren Planungsstandpunkt begriindet, darge-
stellt und abgewogen. Sie kann nicht erkennen, wie die unvermeidbaren, bau-
bedingten Eingriffe durch eine andere Lésung vermieden bzw. weiter hatten
reduziert werden kénnen.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB

Unter diesem Aspekt geht es unbeschadet des § 50 Satz 1 BImSchG um die
Beschreibung der Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem
BBP/GOP zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu er-
warten sind, auf die Belange nach

1) § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB (Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima und das Wirkgefiige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt)

2) §1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den
Schutzzweck der Natura - 2000 - Gebiete im Sinne des BNatSchG)

3) §1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB (umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt)
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4) § 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB (umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter
und sonstige Sachguter)

5) § 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB (die Wechselwirkungen zwischen den Einzelnen
Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a - 7 d BauGB).

Prifrelevant ist die Frage, inwieweit der BBP/GOP in eine gefahrengeneigte
Umgebung hineingeplant wird, in der schwere Unfalle oder Katastrophen auf-
treten kdnnen, und so den Auswirkungen eines externen, schweren Unfalles
oder einer externen Katastrophe ausgesetzt wird. Die Auswirkungen wirken
gleichsam von aufen auf die Geltungsbereichsflachen ein. In diesen Fallen
bezeichnet der Begriff ,anfallig“ die besondere Verwundbarkeit, Verletzbarkeit
oder Schadensanfalligkeit der im Plangebiet klnftig zuldssigen Nutzungen,
baulichen Anlagen und Einrichtungen.

Im Plangebiet ist kinftig von einer mittleren Nutzungsdichte und in der Folge
von einer mittleren Bevolkerungsdichte/Wohndichte o. a. auszugehen. Auf-
grund der hier kinftig etablierten Nutzungen (,Allgemeines Wohngebiet®) ist
von einem durchschnittlich - normalen Mal besonders schutzbedurftiger Men-
schen auszugehen (Kleinkinder, Kinder, Jugendliche, Senioren, Kranke, pfle-
gebedurftige Menschen). Vor diesem Hintergrund sind die Plangebietsflachen
gegenuber von aullen einwirkenden schweren Unfallen und Katastrophen
grundsatzlich als durchschnittlich anfallig und insofern als durchschnittlich
schutzwiirdig zu bezeichnen.

Ursache fir Katastrophen (besonders schwerwiegendes schadigendes Ereig-
nis) ist im Regelfall ein Naturereignis (z. B. Hochwasser, Erdbeben, Berg-
rutsch, Lawinen, Steinschlage). Katastrophen kénnen aber auch auf mensch-
lichem Verhalten beruhen (z. B. Flugzeugabsturz, Terroranschlag). Wie sich
aus den vorhergehenden Ausfihrungen ergibt, sind die Flachen des Plange-
bietes hinsichtlich von auflen einwirkender Katastrophen grundséatzlich als
nicht anfallig zu bewerten.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Umfeld sog. Storfallbetriebe geman der
Seveso - Il - Richtlinie.

Bei den im Plangebiet kiinftig zulassigen, baulichen Anlagen, Nutzungen und
Einrichtungen handelt es sich nicht um Einrichtungen, die besonders an-
schlag-/terrorgefahrdet sind (wie z. B. offentliche Einrichtungen, Rathauser,
diplomatische Vertretungen, Industrieanlagen, Regierungsgebaude). Insofern
ist die Anfalligkeit gegenlber Eingriffen Unbefugter als gering zu bezeichnen.

Auch die umgebungs- und lagebedingte Anfalligkeit der Geltungsbereichsfla-
chen ist im Gesamtuberblick als gering zu bezeichnen.

Prifrelevant ist die gleichsam ,spiegelbildliche* Frage, ob die kiinftig im Plan-
gebiet zulassigen baulichen Anlagen, Nutzungen und Einrichtung so beschaf-
fen sind, dass hier schwere Unfalle und Katastrophen nach Aulien, also auf
die Umgebung, beeintrachtigend wirken kénnen.

Mit Blick auf die festgesetzte Art der baulichen Nutzung (,Allgemeines Wohn-
gebiet®), die Grofle und die Lage des Plangebietes im Verhaltnis zu benach-
barten, schutzwirdigen Nutzungen (Wohngebiete) ist festzustellen, dass aus-
gehend von den Plangebietsflache auf die Umgebung Beeintrachtigungen in
Folge schwerer Unfélle und Katastrophen ausgeschlossen sind. Innerhalb des
Plangebietes ist nicht von der Ansiedlung gefahrenanfalliger Vorhaben und
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3.1.1

3.1.1.1

Nutzungen auszugehen, die sich negativ erheblich auf die benachbarten Sied-
lungsflachen auswirken kénnten.

Das nach dem BBP/GOP zulassige Vorhaben ist fir schwere Unfalle bzw. Ka-
tastrophen nach Lage und Beschaffenheit nicht geeignet und insofern auch
nicht anfallig daftr, in der Nachbarschaft Auswirkungen auf die Belange nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a - d und 7 i BauGB hervorzurufen.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z. B.
technische Liicken oder fehlende Kenntnisse)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltprifung

Umweltbericht

Die Bestandserfassung der ortlichen Verhaltnisse erfolgte auf folgenden
Grundlagen:

e DFK des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Coburg
(zur Verfligung gestellt Gber die Stadt Bad Staffelstein, Stand: 05/2025)

o Bestandsbegehungen mit Erfassung der Ortlichen Verhaltnisse
(06.03.2024, 22.04.2024, 23.05.2024, 26.07.2024, 01.04.2026,
13.04.2026), H & P, 96047 Bamberg)

e Uberlagerung und Auswertung georeferenzierter Luftbilder mit den Er-
gebnissen der Bestandserfassung (H & P, 96047 Bamberg)

Die anschlielende, prognostische Beurteilung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ. Dabei werden Ublicher-
weise vier Stufen unterschieden: Keine, geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit. Die Auswirkungen wurden unter bau-, betriebs- und anlagebedingten As-
pekten beleuchtet und bewertet.

Zur Durchfihrung der Umweltprifung in der Bauleitplanung sowie fir die Be-
urteilung der Eingriffsregelung und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes
wurden der Bayerische Leitfaden, die Vorgaben und Handlungsempfehlungen
der Obersten Baubehdérde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren, des
Bayerischen Staatsministeriums fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz sowie die Vorgaben des BauGB verwendet und bericksichtigt.

Die Bewertung der Schutzgiter ,Boden“ und ,Wasser* erfolgte auf der Grund-
lage der Geologischen Karte, des FNP/LSP, des LEK, des ,Umwelt Atlas
Bayern®, des ,Bayern Atlas Plus“, sowie auf Grundlage ortlicher Erhebungen
und Baugrundgutachten. Darilberhinausgehende Einschatzungen zum
Schutzgut ,Boden® und dessen Versickerungsfahigkeit bzw. Tragfahigkeit ba-
sieren auf allgemein gultigen Annahmen und Erfahrungswerten.
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3.1.1.2

3.1.1.3

Im Hinblick auf die Bewertung der Schutzguter ,Klima/Luft* wurden ortlich vor-
genommene Einschatzungen herangezogen. Vorhandene Informationen bzw.
Grundlagendaten aus dem RP, dem LEK und dem ABSP wurden abge-
schopft. Im Hinblick auf die Thematik ,Luft/Mensch® wurden der FNP/LSP, die
einschlagigen Regelwerke sowie gutachterliche Abschatzung zugrunde ge-
legt.

Der Betrachtung des Schutzgutes ,Mensch/Larm*“ bzw. ,Mensch/Erholung*
liegen die einschlagigen Regelwerke, die Angaben des FNP/LSP und des
LEK, értliche Bestandsaufnahmen sowie eine schalltechnische Untersuchung
zugrunde.

Das Schutzgut ,Landschaftsbild“ wurde mit Hilfe des FNP/LSP, des LEK und
des RP in Kombination mit den ortlichen Bestandsaufnahmen und einer Luft-
bildauswertung eingeschatzt, bewertet und beurteilt.

Die Ausfiihrungen zum Schutzgut ,Flora/Fauna® basieren auf der durchgefiihr-
ten artenschutzrechtlichen Bestandserfassung (H & P), der Auswertung des
FNP/LSP, des LEK, des ABSP, der Ubersichtkarte der natiirlichen Vegetati-
onsgebiete von Bayern (M 1:500.000, SEIBERT sowie LfU), dem Bayeri-
schen Fachinformationssystem Naturschutz (FIS - Natur - Online), den Arten-
informationsseiten des LfU, der amtlichen Biotopkartierung sowie einer Luft-
bildauswertung.

Mit Hilfe des Bayerischen ,Fachinformationssystems Naturschutz®, der amtli-
chen Biotopkartierung, des RP, des FNP/LSP, des ABSP sowie von Ortsbe-
gehungen wurde das Vorliegen von Schutzgebieten und amtlich kartierten
bzw. gesetzlich geschitzten Biotopen abgefragt und geprift.

Das Schutzgut ,Kultur wurde nach einer ortlichen Bestandsaufnahme sowie
nach Prufung vorhandener Datengrundlagen des BLfD (,Bayerische Denkmal
Atlas® bzw. ,Bayern Atlas Plus®), des LEK sowie auf Basis der ortlichen Be-
standsaufnahmen beurteilt.

Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP)/ Relevanzabschatzung

Das methodische Vorgehen und die Begriffsabgrenzungen der nachfolgenden
Untersuchung stiitzen sich auf die mit Schreiben des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fir Wohnen, Bau und Verkehr vom 20. August 2018 Az.: G7-
4021.1-2-3 eingefuhrten ,Hinweise zur Aufstellung naturschutzfachlicher An-
gaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung in der Straltenplanung
(saP)“ mit Stand 08/2018. Hierflr wurden die in Teil B. Kapitel 3.1.1.1 (,Um-
weltbericht®) aufgelisteten Daten/Informationen/Unterlagen bertcksichtigt.

Schalltechnische Untersuchung

Fir die schalltechnischen Berechnungen wurde das Programm SoundPLAN
der Sound-PLAN GmbH, Backnang in der Version 9.1 verwendet. Das den
Berechnungen zugrunde liegende digitale Gelandemodell wurde mithilfe fol-
gender Daten der Bayerischen Vermessungsverwaltung generiert:

e DGM1-Daten (1m-Gitter / ASCII-txt (at) Standard)
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3.2
3.21

3.2.2

e 3D-Gebaudemodell LoD2 / CityGML-Format

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z. B.
technische Licken oder fehlende Kenntnisse)

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung fehlen konkrete Angaben (Langfristanaly-
se) zu den im Plangebiet vorhandenen niedrigsten, mittleren und héchsten
Grundwasserstanden. Genaue Kenntnisse zu den lokalen klimatischen Ver-
haltnissen sind nicht bekannt. Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Angaben fir den Umweltbericht bestanden nicht.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Allgemeine Hinweise

Gemal Punkt 3 b der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB und den §§2aund 4 c
BauGB besteht eine Uberwachungspflicht fir die erheblichen Auswirkungen
bei der Durchfiihrung des BBP/GOP auf die Umwelt. Gegenstand des Monito-
rings sind die Umweltfolgen, die sich aufgrund der Realisierung des Planes
ergeben. Primarer Anwendungsbereich des durch die Umweltprifungs-
Richtlinie (UP - RL) vorgegebenen Monitorings ist es, die notwendigerweise
mit mehr oder weniger deutlichen Unsicherheiten verbundenen, prognosti-
schen Folgeabschatzungen bei der Planaufstellung im Nachhinein unter Kon-
trolle zu halten. Dabei geht es nicht um ein umfassendes Uberwachungssys-
tem fur die Umweltfolgen aller Planungen. Vielmehr hat sich der Bundesge-
setzgeber bewusst daflir entschieden, die Ausgestaltung des Monitorings
nach Zeitpunkt, Inhalt und Verfahren den Kommunen, in diesem Fall der Stadt
Bad Staffelstein, entsprechend den Bedurfnissen und Erfordernissen des je-
weiligen Umweltberichtes und des kommunalen Planungskonzeptes zu tber-
lassen.

Herleitung der Uberwachung

Das Uberwachungskonzept konzentriert sich auf die prognostizierten erhebli-
chen Umweltauswirkungen. In der Praxis soll flr die im Umweltbericht darge-
legten und als erheblich erkannten Umweltauswirkungen geklart werden, ob -
und wenn ja, wie - diese Uberwacht werden sollen.

Grundlegend fiir die Planung der Uberwachung ist die Beantwortung der Fra-
gen, was im Einzelfall zu Gberwachen ist, wer Uberwacht sowie wann und wie
Uberwacht werden soll. Hierzu wird auf die tabellarische Ubersicht in Anlage 2
zur Planbegriindung mit Umweltbericht verwiesen. Bei der Uberwachung kann
auf interne Organisationsstrukturen der Kommunalverwaltung zurtickgegriffen
werden. Sofern ohnehin noch nicht bereits geschehen, empfiehlt es sich ge-
gebenenfalls, dass zukiinftig die Uberwachung bei einer Stelle in der Verwal-
tung zentral koordiniert wird. Die eigentliche Durchfiihrung der Uberwachung
erfolgt dann unter Ausnutzung bestehender behdrdlicher Uberwachungsstruk-
turen in Arbeitsteilung bei den jeweils fachlich kompetenten bzw. zustandigen
kommunalen Dienststellen sowie unter Einbeziehung Ubergeordneter Fach-
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3.2.3

3.3

stellen (z. B. LRA, WWA, AELF, Regierung). Erganzend kann die Stadt Bad
Staffelstein die Kooperation z. B. mit Umweltverbanden und/oder mit ehren-
amtlich Interessierten suchen.

Planung der Uberwachung — Was?

+  Festlegung des Umfangs der Uberwachung nach
den Erfordernissen des Einzelfalls

= Anknlpfungspunkt Unnweltprifung!’
Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 Satz 2 und 3)

—  Keine Uberwachung ins Blaue

= Prognoseunsicherheiten und Risiken (z.B.
Sensibilitédt des betroffenan Schutrguls)

- Aufwand und Ertrag
+  Oberwachung der Umweltauswirkungen, nicht des
Planvelizugs
+  Unerhebliche Umweltauswirkungen bleiben
unbertcksichtigt

* Nichi durch den Flan veranlassie

Umweltauswirkungen bleiben unberiicksichiigt

Abb. 14: Schematischer Uberblick iiber den schrittweisen Ablauf auf dem Weg zum
Uberwachungskonzept fiir das Monitoring (Quelle: Deutsches Institut fiir Urbanistik)

Grundsatzlich besteht auch die Mdglichkeit, die Durchfihrung von Uberwa-
chungsmafinahmen auf einen Vorhabentrager zu Ubertragen oder deren Kos-
ten in Folgekostenvereinbarungen einzubeziehen (z. B. im Rahmen stadte-
baulicher Vertrage).

Im Rahmen des Monitorings geht es nicht um die Befriedigung eines fachlich
motivierten, naturwissenschaftlichen Erkenntnisinteresses, sondern darum,
Anhaltspunkte flr erhebliche Abweichungen von den im Umweltbericht prog-
nostizierten Umweltauswirkungen zu erfassen, d. h. die Stadt Bad Staffelstein
soll auch ohne aufwéndige, eigene Ermittlungen von Umweltdaten ihrer Uber-
wachungspflicht nachkommen kénnen.

Beschreibung der Uberwachung

Auf die Ausfuhrungen in Anlage 2 zu dieser Begriindung wird verwiesen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet (= Geltungsbereich) liegt éstlich des ,AuReren Frankenrings*
in westlicher Verlangerung der ,St- Veit - Stra3e* und nérdlich der ,Sudeten-
stralle”. Beabsichtigt ist die planungsrechtliche Sicherung von Flachen zur
anschlielenden baulichen Entwicklung eines ,Allgemeinen Wohngebietes*®
inkl. der dazugehdrigen straRenmafRigen ErschlieBung. Der BBP/GOP um-
fasst eine Geltungsbereichsflache von ca. 1,43 ha, die aktuell landwirtschaft-
lich genutzt werden. Die Plangebietsflachen sind derzeit unversiegelt (mit
Ausnahme der im Geltungsbereich liegenden Teilflachen einer Stral3e (ca.
250 m?). Von der Planung sind ausschlieBlich Flachen geringer naturschutz-
fachlicher Wertigkeit betroffen. Betroffenheiten amtlich kartierter Biotope
und/oder gesetzlich geschutzter Biotope sowie von Schutzgebieten liegen
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il

nicht vor. Der naturschutzfachliche Kompensationsbedarf wurde berechnet.
Hierfir werden im weiteren Verfahrensverlauf externe Kompensationsflachen
festgesetzt. Die nachfolgende Tabelle 3 fasst die Ergebnisse bau-, anlage-
und betriebsbedingter Auswirkungen (bezogen auf die Schutzglter) in Form
einer Kurzubersicht zusammen.

Schutzgut baubedingte anlagebedingte | betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Mensch/Larm geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Mensch/Erholung | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Flora/Fauna geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Boden mittlere Erheblichkeit | mittlere Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit mittel
Grundwasser geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Oberflachenwasser | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Klima/Luft geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Landschafts-/Sied- | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
lungsbild

Kultur-/Sachguter | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering

Tab. 3: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzgliter

Referenzliste der herangezogenen Quellen

Auf die diesbezuglich relevanten Ausfuhrungen in Teil B. Kapitel 1.2 (Darstel-
lung der in einschlagigen Fachgesetzen/-planen festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes, die flir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplanes be-
ricksichtigt wurden®) sowie in Teil B. Kapitel 3.1 (,Beschreibung der wichtigs-
ten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung
sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
(z. B. technische Lucken oder fehlende Kenntnisse) wird hingewiesen. Wei-
terhin wurden folgende Quellen herangezogen:

e BAYER. LANDESAMT FUR UMWELT: Arten- und Biotopschutzprogramm
Bayern. Landkreis Lichtenfels. 10/1995. Minchen

https://www.Ifu.bayern.de/download/natur/absp/text_lif.pdf

e BAYER. LANDESAMT FUR UMWELT: Bayerisches Fachinformationssys-
tem Naturschutz - FIN-WEB (Online - Viewer)

http://fisnat.bayern.de/finweb

e BAYER. LANDESAMT FUR UMWELT: Umwelt Atlas Bayern

www.umweltatlas.bayern.de/startseite/

e BAYER. LANDESAMT FUR UMWELT: Vogelschlag an Glasflachen.
09/2019. Augsburg

https://www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_106_vogelschlag an_glasflaechen_vermeiden.pdf

e BAYER. STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR:
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung. Ein Leitfaden. Stand: 12/2021, Miinchen
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e BAYER. STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN, FUR LANDESENT-
WICKLUNG UND HEIMAT: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP).
Lesefassung Stand: 01.06.2023

https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm/

e BAYER. STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN, FUR LANDESENT-
WICKLUNG UND HEIMAT: Bayern Atlas Plus

https://geoportal.bayern.de/geodatenonline/seiten/bayernatlas-plus_info

e BUSSE, KRAUS: Bayerische Bauordnung. Kommentar (Loseblattsamm-
lung, 2 Bande), Stand: 12/2025 (160. Erganzungslieferung), Verlag C. H.
Beck, Miinchen

e ERNST, ZINKHAHN, BIELENBERG, KRAUTZBERGER: BauGB. Kom-
mentar (Loseblattsammlung, 6 Bande), Stand: 08/2025 (160. Ergénzungs-
lieferung), Verlag C. H. Beck, Minchen

o FICKERT, FIESELER: Baunutzungsverordnung. Kommentar unter beson-
derer Beriicksichtigung des deutschen und gemeinschaftlichen Umwelt-
schutzes. 12. Grundlegend Uberarbeitete und erganzte Auflage, 04/2014,
W. Kohlhammer GmbH, Stuttgart

e FICKERT, FIESELER: Der Umweltschutz im Stadtebau. Ein Handbuch fiir
Gemeinden zur Bauleitplanung und Zulassigkeit von Vorhaben. 1. Aufla-
ge, 07/2002, vhw Verlag - Dienstleistungs GmbH, Bonn

e GIERKE, SCHMIDT - EICHSTAEDT: Die Abwagung in der Bauleitpla-
nung. Gestaltungsspielrdume - Grenzen - Direktiven. Verlag W. Kohl-
hammer, 1. Auflage 2019, Stuttgart

e JADE, DIRNBERGER: Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Context Kommentar. 9. Auflage, 02/2018, Boorberg Verlag,
Stuttgart, Miinchen, Hannover, Berlin, Weimar, Dresden

o KUSCHNERUS: Der sachgerechte Bebauungsplan. Handreichung fiir die
kommunale Planung. 4. Auflage, 12/2010, vhw Verlag - Dienstleistungs
GmbH, Bonn

¢ REGIERUNG VON OBERFRANKEN: Landschaftsentwicklungskonzept
Region Oberfranken - West (LEK 4) (Stand: 2005)

https://www.oberfranken-west.de/custom/lek4/index.htm

¢ REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-WEST: Regio-
nalplan Region Oberfranken - West (4) (Stand: 08/2024), 96052 Bamberg

http://www.oberfranken-west.de/Regionalplan/Karten

e RIXNER, BIEDERMANN, STEGER: Systematischer Praxiskommentar
BauGB/BauNVO. 2. Auflage, 06/2014, Bundesanzeiger Verlage GmbH,
Koln

e STORM, BUNGE: Handbuch der Umweltvertraglichkeitsprifung. Band 1 -
Band 5, Stand der Lieferung: 04/2025. Erich Schmidt Verlag, Berlin

o STUER: Der Bebauungsplan. Stadtebaurecht in der Praxis. 5. Auflage,
08/2015, C.H. Beck oHG, Miinchen

e STUER: Der Bebauungsplan. Stadtebaurecht in der Praxis. 5. Auflage,
08/2015, C.H. Beck oHG, Miinchen
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