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Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,St.-Veit-StraBe“ der Stadt Bad Staffel-
stein und Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplans;

Friihzeitige Beteiligung der Trager éffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
zum o.g. Bauleitplanverfahren nehmen wir wie folgt Stellung

1. Baurecht

- Es wird empfohlen, die unter Punkt 1.1. nicht zum Bestandteil des Bebauungsplans er-
klarten Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) mit zu benennen.

- Die Héheneinordnung unter Punkt 1.2.4 wird sehr kompliziert beschrieben. Es wird emp-
fohlen, die Héhenlagen Gber NHN Hohen festzusetzen, was wesentlich einfacher zu ver-
stehen ware.

In jedem Fall solite jedoch mindestens ein Hinweis auf die Definition des maRgebenden
unteren Héhenbezugspunkts in Nr. 8.2. der Planbegrindung gegeben werden.

2. Naturschutzrecht

Im Anderungsbereich des Flachennutzungsplans sowie im Aufstellungsbereich des Bebau-
ungs- und Grunordnungsplans ,St.-Veit-Stralle* bestehen keine Betroffenheiten von Schutz-
gebieten oder amtlich kartierten Biotopen. Das Gebiet ist iberwiegend landwirtschaftlich ge-
pragt. Faunistische Nachweise aus der Artenschutzkartierung (ASK) sowie aus der Artdaten-
bank Karla.Natur liegen fiur den betroffenen Bereich derzeit nicht vor.

Hauptgebdude Kontakt Bankverbindungen Hinweise zum Datenschutz
Landratsamt Lichtenfels Telefon: 09571 18-0 (Vermittlung) Raiffeisenbank Obermain Nord eG www lkr-lif.de/datenschutz
Kronacher Straie 30 Telefax: 09571 18-1099 IBAN DES6 7706 1004 0000 0000 19 .
96215 Lichtenfels Internet: www.landkreis-lichtenfels.de BIC GENODEF1ALK E#E ._

E-Mail: Ira@landkreis-lichtenfels.de Sparkasse Coburg - Lichtenfels 4
Postfach 13 40 Abweichende Offinungszeiten IBAN DES80 7835 0000 0000 0000 83

96203 Lichtenfels www.kr-lif.de/oeffnungszeiten BIC BYLADEM1COB
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Aus naturschutzfachlicher Sicht ist die Anderung des Flachennutzungsplans dennoch kritisch
zu bewerten, da die nachfolgende Bebauung mit einer Versiegelung sowie einer erheblichen
Nutzungsanderung einhergeht. Durch die Uberplanung der Flichen gehen zum einen land-
wirtschaftliche Nutzflachen verloren, zum anderen verlieren die versiegelten Bereiche ihre
natiirliche Bodenfunktion als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen, ohne dass an anderer
Stelle entsprechende EntsiegelungsmaBnahmen in vergleichbarem Umfang vorgesehen
sind. Daruber hinaus kénnen Versiegelungen eine Barrierewirkung fur verschiedene Tierar-
ten entfalten, insbesondere infolge der Zerschneidung potenzieller Lebensraume.

Von der geplanten Bebauung kénnen nach uberschlagiger Prifung insbesondere die pla-
nungsrelevanten Artengruppen der Vogel, Flederméuse sowie Reptilien betroffen sein. Auf-
grund der vorhandenen Strukturen ist die Fldche als potenzielles Brut- und Nahrungshabitat
fur Feldvogelarten einzustufen. Die Ackerflichen werden gemaR einer Meldung des Bund
Naturschutz aus Februar 2026 zumindest in den Wintermonaten von Rebhuhnern genutzt.
Dariber hinaus ist aufgrund der vorhandenen Habitatkulisse auch mit dem Vorkommen wei-
terer typischer Feldvogelarten zu rechnen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

In den textlichen Hinweisen (IV) des Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 4 wird emp-
fohlen, erganzende Hinweise zu den Baumstandorten aufzunehmen. Auch wenn die konkre-
ten Standorte weiterhin frei wahlbar bleiben sollen, sind bestimmte allgemeine Mindestanfor-
derungen einzuhalten, um dauerhaft funktionsfahige Pflanzungen sicherzustellen und Aus-
fille beziehungsweise notwendige Ersatzpflanzungen fur die privaten Bautrédger zu minimie-
ren.

Zwar wird in der Planbegrindung einschlieBlich Umweltbericht auf einschlagige fachliche
Richtlinien und DIN-Normen verwiesen, welche in der Stadtverwaltung einsehbar sind, den-
noch wird empfohlen, folgende mégliche Formulierung aufzunehmen:

,Baume sind an Standorten zu pflanzen, die eine dauerhaft gesicherte Entwickilung ermagli-
chen. Hierfur muss je Baum ein durchwurzelbarer Mindestbodenraum von mindestens 12 m®
bei klein- bis mittelkronigen sowie 20 m?® bei groRkronigen Baumen vorhanden sein. Der Wur-
zelraum muss ausreichend beluftet und wasserdurchlassig sein. Baumstandorte sind so an-
zuordnen, dass ausreichende Abstande zu baulichen Anlagen, Leitungen und Verkehrsfla-
chen gewahrleistet sind.”

Zu 2.4.1 Ermittlung des Eingriffsumfangs

In den Unterlagen wird ausgefiihrt, dass die Eingriffsermittlung sowie die Festlegung des
daraus resultierenden Ausgleichsbedarfs auf Grundlage des Bayerischen Leitfadens zur Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung erfolgten und die entsprechenden Vorgaben im vorlie-
genden Fall beriicksichtigt und angewendet wurden. Hierzu wurde eine Bestandsaufnahme
der im Geltungsbereich vorhandenen Flachen einschlieBlich ihrer jeweiligen Merkmale und
Auspragungen durchgefuhrt. Anschliefend erfolgte die Bewertung der Bedeutung des
Schutzgutes Arten und Lebensrdume anhand der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Bi-
otopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV).
Den vorliegenden Unterlagen ist jedoch nicht nachvoliziehbar zu entnehmen, auf welcher
fachlichen Grundlage der tatsachliche Zustand der Schutzgiter im Untersuchungsraum so-
wie die daraus resultierende Einstufung der verschiedenen BNT ermittelt wurden. In Anlage 1
wurden die verschiedenen BNT zwar raumlich dargestellt, eine fachlich belastbare Herleitung
beziehungsweise Erfassung des Ausgangszustandes fehlt jedoch. Die Methodik zur Einstu-
fung der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) wird zwar beschrieben, die konkrete Herleitung
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der Einstufungen bleibt jedoch weitgehend nicht nachvollziehbar. Es fehlen detaillierte Ve-
getationsaufnahmen, Artenlisten sowie eine belastbare Dokumentation des tatséchlichen
Ausgangszustandes.

Im Rahmen einer Ortseinsicht durch die Untere Naturschutzbehérde am 29.05.2025 konnten
auf der Uberplanten Flache innerhalb kurzer Zeit mehrere wertgebende Segetalarten festge-
stellt werden. Hierzu zdhlen unter anderem Klatschmohn, Kornblume (Rote Liste Bayern
2024: Vorwarnliste), Gemeiner Erdrauch, Feldsalat sowie insbesondere der Echte Frauen-
spiegel (Rote Liste Bayern 2024: Kategorie 3). Darlber hinaus wurde ein Teil der Ackerfl&-
chen in der Vergangenheit 6kologisch beziehungsweise im Rahmen des KULAP-Programms
(,vielfaltige Fruchtfolgen mit blihenden Kulturen und Manahmen zum Humuserhalt®) be-
wirtschaftet. Vor diesem Hintergrund erscheint die pauschale Einstufung der Flachen als BNT
A11 fachlich nicht hinreichend belegt. An dieser Stelle wurde der naturschutzfachliche Aus-
gangswert vermutlich unterschatzt und in der Folge ist eine héhere naturschutzfachliche Wer-
tigkeit anzusetzen.

Entsprechendes gilt fur die Einstufung der Sdume als BNT K11. Im Saumbereich des soge-
nannten ,Realschulackers” nahe dem Containerstandort der Realschule wurde unter ande-
rem die Gewdhnliche Sichelméhre (Rote Liste Bayern 2024: Vorwarnliste) festgestellt. Diese
bevorzugt als Standort ruderale Trocken- u. Halbtrockenrasen, trockne bis maRig trockne
ruderale Wegrander, Bahnanlagen, Brachen, extensiv genutzte Acker und Trockengebiisch-
sdume. Die fur eine Einstufung als BNT K11 charakteristischen Arten konnten dort hingegen
nicht nachgewiesen werden. Stattdessen war eine niedrige und lickige Vegetation mit unter-
schiedlichen Grasern sowie krautigen Pflanzen vorherrschend, welche eine Einstufung als
K11 aus fachlicher Sicht nicht rechtfertigt.

Vor diesem Hintergrund kann die vorgenommene Einstufung der Flachen sowie die daraus
abgeleitete Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung naturschutzfachlich nicht abschlieRend
Uberpruft werden. Fir die erfolgten Einstufungen des Eingriffsbereichs (Bestandsplan) ist
eine Nachkartierung oder eine fachliche Begriindung der Zuordnung vorzulegen.

Zu 12. Artenschutzrechtliche Belange

12.2.3.3 Den Ausfilhrungen kann grundsatzlich gefolgt werden. Eine Eignung des Plange-
bietes fiir Fledermé&use ist im derzeitigen Zustand allenfalls als Jagdhabitat beziehungsweise
als Uberflugbereich anzunehmen. Eine potenzielle Betroffenheit kann sich jedoch infolge zu-
sétzlicher Beleuchtungseinrichtungen beziehungsweise erhéhter Lichtemissionen (,Lichtver-
schmutzung®) im Bereich des kinftigen Wohngebietes ergeben, da kiinstliche Lichtquellen
erhebliche Auswirkungen auf Fledermause entfalten kénnen. Abhangig von der jeweiligen
Art kann es hierbei zu Meideverhalten sowie zu Beeintrachtigungen von Jagd- und Flugkor-
ridoren kommen. Auf diesen Aspekt wird in den vorliegenden Unterlagen bislang nicht néher
eingegangen.

Da im Rahmen der Festsetzungen bereits Malinahmen zur Minimierung von Lichtemissionen
vorgesehen sind, kann auf weitergehende Ausfihrungen an dieser Stelle verzichtet werden.

12.2.4.1 Bestandskartierung Avifauna (2024/2026)

Der Eingrenzung der priifrelevanten Arten auf die Artengruppe der Feldvigel (Feldlerche,
Rebhuhn, Wachtel) sowie den Ausfihrungen zur Betroffenheit der Feldlerche kann grund-
satzlich gefolgt werden. Hinsichtlich der Eignung der Habitatausstattung fur das Rebhuhn
wird auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 2.4.1 (Ermittiung des Eingrifisumfangs) verwiesen.
Aufgrund der dort beschriebenen Strukturen ist zumindest eine Nutzung als Nahrungshabitat
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anzunehmen. Zudem wird auf Angaben des Bund Naturschutz verwiesen, wonach entspre-
chende Nachweise aus der direkten Umgebung vorliegen, sodass eine funktionale Nutzung
des Raumes als Teillebensraum nicht ausgeschlossen werden kann

Ob dariiber hinaus auch ein Brutvorkommen im Plangebiet gegeben ist, wére durch eine
methodisch belastbare Erfassung zu verifizieren bzw. auszuschlieRen. Die Kartierung er-
folgte zwar innerhalb der Wertungsgrenzen nach Sudbeck et al., jedoch wurden die Zeitfens-
ter der héchsten Gesangsaktivitat sowie die hierfur vorgesehenen glinstigen Tageszeiten
nicht ausgeschépft. Die Erfassungen fanden vielmehr mehrere Stunden nach Sonnenauf-
gang statt. Die Termine erscheinen daher fur eine fachgerechte Erfassung der betreffenden
Arten nicht optimal gewahit. Ob der Einsatz einer Klangattrappe erfolgt ist, ist nicht dokumen-
tiert und daher nicht prufbar.

Eine abschlieBende Bewertung der Nachweiswahrscheinlichkeit der genannten Art ist daher
auf Grundlage der vorliegenden Methodik nur eingeschrankt méglich. Es verbleibt eine ge-
wisse Unsicherheit.

12.3 MaRnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funkti-
onalitat

Wahrend die anderen VermeidungsmaBnahmen als Festsetzungen im Bebauungsplan ent-
halten sind (die Dachbegriinung als VermeidungsmafRnahme aber nur greift, wenn auch ent-
sprechende begriinbare Dacher errichtet werden), ist die MalRnahme V3 ,Steuerung der Bau-
zeit* nicht verbindlich festgesetzt, sondern nur Uber die Formulierung unter den textlichen
Hinweisen (IV. 7.) auffindbar. Einerseits wird die MaRnahme in der Begriindung unter Ziffer
12.3 als zu treffende Vermeidungsmafinahme beschrieben, andererseits wird ausgefihrt:
,Das Sanktionieren der unter ,V 3* beschriebenen Manahmen mittels Festsetzung ist ibli-
cherweise planungsrechtlich unzulassig, da es sich um die Festlegung zeitlicher Fristen so-
wie um verhaltensbezogene Mafinahmen handelt.” Dies ist aus artenschutzrechtlicher Sicht
nicht nachvollziehbar. In VGH Mannheim, Urt. v. 18.4.2018 — 5 S 2105/15, BeckRS 2018,
14302, geht es um einen Bebauungsplan, bei dem die Uberprifung der artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande ergab, dass die Realisierung des Bebauungsplans mit Auswirkun-
gen fir Végel, Fledermause und Reptilien verbunden ist. Zur Vermeidung von Verbotstatbe-
standen des § 44 Abs. 1 BNatSchG mussten aus diesem Grund MaBnahmen realisiert wer-
den. Die MaRnahmen zur Konfliktvermeidung umfassten ausdriicklich eine Bauzeitenbe-
schrankung fiir die Vegetationsentfernung sowie verschiedene Schutzmafinahmen fur Fle-
derméuse und Reptilien. Der VGH Mannheim hat dies nicht beanstandet, sondern den an-
gegriffenen Bebauungsplan u.a. aufgrund der artenschutzrechtlichen Ma3nahmen zur Ver-
meidung méglicher Verbotstatbestande fur giltig erklart und den Normenkontrollantrag ab-
gewiesen. Die Festlegung von Bauzeiten, insbesondere fir die Baufeldraumung, zur Vermei-
dung artenschutzrechtlicher Konflikte stellt insoweit keine unzulassige Frist oder verhaltens-
bezogene MalRnahme dar.

Aufgrund der unten beschriebenen nicht nachvollziehbaren Biotop- und Nutzungstypenkar-
tierung und der aufgrund der angewandten Methodik verbleibenden Unsicherheiten, ob Brut-
vorkommen zweifelsfrei ausgeschlossen werden kénnen (vgl. Anmerkungen zu 12.2.4.1 Be-
standskartierung Avifauna (2024/2026)), wéaren aus artenschutzrechtlicher Sicht konkrete
Bauzeiten als verbindliche Festsetzung aufzunehmen, um den Eintritt méglicher Verbotstat-
bestande auszuschliefen.

Aligemeine Empfehlungen
Als bestandstitzende MaRBnahme wird grundsétzlich empfohlen, an den Gebauden Nisthilfen
fur gebdudebewohnende Arten, insbesondere Végel und Flederméuse, vorzusehen.



3. Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet
geplant.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden zwei schalltechnische Gutachten durch Hoh-
nen & Partner Ingenieurgesellschaft erstellt. Das eine Gutachten betrachtet die Verkehrsge-
rausche welche ausgehend von den bestehenden Verkehrswegen (Bahnlinie, AuRerer Fran-
kenring, etc.) auf das Plangebiet einwirken. Es kommt zu dem Ergebnis, dass die maRgebli-
chen Orientierungswerte der DIN 18005:2023-07 an allen betrachteten Punkten im Plange-
biet sowohl zur Tagzeit als auch zur Nachtzeit eingehalten werden. Ebenfalls werden die
Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten. Da sich die Beurteilungspegel in der Nachtzeit um
weniger als 10 dB(A) unterhalt der Beurteilungspegel in der Tagzeit ergeben, wurden Larm-
pegelbereiche gemaR Tabelle 7 der DIN 4109:1:2018-01 bestimmt. Das komplette Plange-
biet wurde durchgehend dem Larmpegelbereich Il zugeordnet. In den textlichen Festsetzun-
gen finden sich hierzu die Vorgaben zu den erforderlichen Anforderungen zur Einhaltung der
Luftschalldammung der Au3enbauteile.

Aulen vor gelassen wurde in den textlichen Festsetzungen, dass im Rahmen des Bauantra-
ges die Einhaltung in Form eines Nachweis gemaR DIN 4108 im Bauantrag zu erbringen ist.
Es wird lediglich ein schalltechnischer Nachweis gefordert, soweit von den Vorgaben abge-
wichen werden soll, durch z.B. Eigenabschirmung. Es solite jedoch geprift werden, ob die
Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109 grundsétzlich ergénzt werden.

Die Regelungen zu haustechnischen Anlagen wurde in den textlichen Hinweisen mit aufge-
nommen. Der Passus hat jedoch Regelungscharakter und sollte in die textlichen Festsetzun-
gen aufgenommen werden.

Auf dem an das Plangebiet angrenzende Flurstiick 1780/1 befindet sich ein Interimsgeb&ude,
welches im Zusammenhang mit der Sanierung der Realschule Ubergangsweise errichtet
wurde. Im Zusammenhang mit Larmbeschwerden ausgehend von Liftungsgerauschen der
Klassenrdume des Geb&udes wurden am 17.04.2026 orientierende schalltechnische Mes-
sungen vorgenommen. Aufgrund der gemessenen Werte ist davon auszugehen, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet angrenzend an das Flurstiick zur Nachtzeit
deutlich Uberschritten werden. Somit sind im Plangebiet schadliche Umwelteinwirkungen zu
befirchten bzw. gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht gewahrleistet. In diesem Zu-
sammenhang wire eine schalitechnische Betrachtung der Larmimmissionen, welche auf das
Plangebiet ausgehend von dem Interimsgebdude einwirken inkl. Schallschutzmalnahmen
erforderlich. Da es sich bei dem Gebaude um eine Ubergangssituation handelt und dieses
nach Abschluss der Sanierungsarbeiten wieder zuriickgebaut wird, kénnte alternativ geprift
werden, ob anstelle der schalltechnischen Untersuchung und der damit verbunden Schall-
schutzmaRnahmen, mit der ErschlieBung des Baugebietes gewartet wird, bis das Gebaude
vollstandig zuriickgebaut wurde.

Wir bitten, bei allen Verfahrensschritten von Bauleitplanverfahren die Planunterlagen in digitaler
Form (Planzeichnung als georeferenzierte Rasterdatei — jpg-tif-oder png-Format- mit Worlddatei im
neuen amtlichen Koordinatenbezugssystem ETRS 89/ UTM Zone 32N getrennt von Textteilen, alle
Ubrigen Unterlagen im pdf — Format, wobei die Festsetzungsdatei mit Lesezeichen zu versehen ist)
per Email an carina.funk@landkreis-lichtenfels.de zu ibersenden.
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Bei abschlieRender Ubersendung des mit den Verfahrensvermerken vervollsténdigten und in Kraft
gesetzten Bebauungsplanes bitten wir die Richtlinien fur die Abgabe von digitalen Bauleitplanen auf
unserer Homepage zu beachten. Der Regierung von Oberfranken sind die Unterlagen im PDF-For-
mat per Email an die Adresse poststelle@reg-ofr.bayern.de mit dem Betreff ,Rechtswirksamkeit ei-
nes Bauleitplanes oder einer Satzung nach § 34 Abs. 4 oder § 35 Abs. 6 BauGB* zu Ubermitteln
(vgl. Schreiben der Regierung von Oberfranken vom 20.12.2019, Az.: 32-416/1/2019).

Wir bitten abschlieBend, uns das Ergebnis der Behandlung unserer Anregungen mitzuteilen.




Von: T R P TR TR )
Gesendet: Freitag, 12. Juni 2026 07:57

An; (e

Betreff: STA2401-BBP, Regierung von Oberfranken

Sehr geehrte

zur 12. Anderung des Flachennutzungsplans und des Bebauungsplans ,St.-Veit-Strale® der Stadt Bad Staffelstein
sind aus Sicht von Raumordnung und Landesplanung keine Einwénde veranlasst.

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen gegen das Vorhaben ebenfalls keine Einwénde. Es wird empfohlen, im Sinne des
Selbstbindungsbeschlusses zur Innenentwicklung der Stadt Strategien zur Mobilisierung der noch vorhandenen
(méglicherweise 221) Bauliicken und freien Baupléatze in Bad Staffelstein sowie in den Ortsteilen zu entwickeln und
umzusetzen — idealerweise unterstutzt durch ein professionelles Leerstands-Management. Da der Bebauungsplan ein
hohes MaR an Flexibilitat bietet, solite ein (ibergeordnetes stadtebauliches Konzept als Grundlage dienen.

Wir bitten nach Verfahrensabschluss um Ubermittlung der rechtskraftigen Fassung der Bauleitplédne mit Begrindung
und der Bekanntmachung auf digitalem Wege (Art. 27 BayLplG) unter Verwendung des einheitlichen Betreffs
"Rechtswirksamkeit eines Bauleitplans oder einer Satzung nach § 34 Abs. 4 oder § 35 Abs. 6 BauGB" an folgende E-
Mail-Adresse: poststelle@reg-ofr.bayern.de

Mit freundlichen Grif3en

Regierung von Oberfranken
Sachgebiet 24
Ludwigstrafie 20

95444 Bayreuth

Tel.
Fox [

www.regierund.oberfranken.bayern.de




Regierung von Oberfranker/®

Bergamt Nordbayern

Regierung von Oberfranken, Postfach 110165, 95420 Bayreuth

STA2401-BBP

E-Mail 04.05.2026
H&P Hohnen & Partner

Hainstrafle 18 a ROF-5G26-3851.1-3-5899-2

96047 Bamberg oS oy

o<

(Mipe 1y~ 2

==

T SO TR T

21.05.2026

Stadt Bad Staffelstein, Bebauungs- und Griinordnungsplan (BBP/GOP)
»St. - Veit - StraBe”

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentli-
cher Belange geméB § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrtc

beziglich des o.g. Vorhaben werden von der Regierung von Oberfranken -
Bergamt Nordbayern- keine Einwénde erhoben. Sollten bei den BaumaRnah-
men unerwartet altbergbauliche Relikte angetroffen werden, sind diese zu be-
riicksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu versténdigen. Informativ wei-
sen wir darauf hin, dass das Planvorhaben in der Bewilligung ,Staffelstein®
verliehen auf Sole liegt.

Mit freundlichen GriiRen

gez.

Ihr Zeichen
Datum Ihrer Nachricht

Unser Zeichen
Ansprechpariner
Telefon

PC-Fax

Zimmer

E-Mail

Datum

Dienstgebaude
Ludwigstrafie 20, 95444 Bayreuth

Telefon 0921 604-0

PC-Fax 0921 604-41258

E-Mail poststelle@reg-ofr.bayem.de
www.regierung.oberfranken bayern.de

Besuchszeiten

Mo-Do  08:00 - 12:00 Uhr
13:00 - 15:30 Uhr

Fr 08:00 - 12:00 Uhr

oder nach Vereinbarung

StOK Bayemn in Landshut

IBAN:  DE04 7500 0000 0074 3015 15
BIC:  MARKDEF1750

Deutsche Bundesbank Regensburg

ober
_Fral
s



BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE - Hofgraben 4 - 80539 Miinchen

H&P Hohnen & Partner
Ingenieuraktiengesellschaft
Hainstrafle 18a

96047 Bamberg

UNSERE ZEICHEN
P-2026-2170-1_S2

IHR ZEICHEN DATUM

STA2401-BBP / STA2401-FNP

IHRE NACHRICHT VOM
30.04.2026

Vollzug des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG)

Stadt Bad Staffelstein, Lkr. Lichtenfels: Bebauungs- und Griinordnungsplan "St. - Veit

- StraBe” und 12. Anderung des Flichennutzungsplanes in diesem Bereich

Zustindiger Gebietsreferent:

Bodendenkmalpflege: Herr NG

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie,

bei kiinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser

Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung

nimmt das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, als Trager 6ffentlicher Belange,

wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmailer bekannt. Mit der
Auffindung bislang unentdeckter ortsfester und beweglicher Bodendenkmaéler (Funde)

im Sinne von Art. 1 Abs. 1 und Abs. 4 BayDSchG ist jedoch jederzeit zu rechnen.

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9

BayDSchG in der Fassung vom 23.12.2025 unterliegen.

Tel.: 089/2114-303 von 8 bis 12 Uhr
Fax: 089/2114-407
beteiligung@blfd.bayern.de

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Abteilung B - Koordination Bauleitplanung

07.05.2026

BAYERISCHES
LANDESAMT
FUR DENKMAL

PFLEGE . .

BAYERISCHES LANDESAMT
FUR DENKMALPFLEGE

Dienststelle Miinchen:
Hofgraben 4

80539 Miinchen
Postfach 10 02 03
80076 Miinchen

Tel.:089 2114-0
Fax: 089 2114-300

www.blfd.bayern.de

Bayerische Landesbank Miinchen
IBAN DE75 7005 0000 0001 1903 15
BIC BYLADEMM



Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefithrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhiltnisses teil, so

wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverindert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der

Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaBnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverziiglich gem. o. g.
Art. 8 BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem BLfD zu melden.
Bewegliche Bodendenkmiler (Funde) sind unverziiglich dem BLfD zu iibergeben (Art.

9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Fur allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung
stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfiigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fiir Sie zustandigen

Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Mit freundlichen GriiBen

Diese Stellungnahme ist ohne eigenhdndige Unterschrift giiltig.
Sollte das Fachrecht, auf dem die Beteiligung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege beruht,

ausnahmsweise eine eigenhiindig unterschriebene Stellungnahme verlangen, wird um Hinweis gebeten.

BAYERISCHES
LANDESAMT
FUR DENKMAL

PFLEGE . .
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bayerrnwerk

Bayernwerk Netz GmbH, Hermann-Limmer-Str. 9, 95326 Kulmbach Bayernwerk Netz GmbH
H&P Héhnen & Partner Kundencenter Kulmbach
Ingenieuraktiengesellschaft Hermann-Limmer-Str. 9
Hainstra3e 18a 95326 Kulmbach

96047 Bamberg www.bayernwerk-netz.de

Ihr Ansprechpartner
TE
Planung, Bauausfithrung &
Ortsnetz Bad Staffelstein -
Stadt Bad Staffelstein, Bebauungs- und Griinordnungsplan (BBP/GOP) ,St. - Veit - 550 = a e
Strafie” RN
Friihzeitige Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Tréger offentlicher Belange ge- Unser Zeichen: TFKP Ha 17339
mif § 4 Abs. 1 BauGB
ihre E-Mail vom 30.04.2026 Datum
27. Mai 2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das 0. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beein-
trachtigt werden.

In dem von lhnen iiberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungs-
einrichtungen.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betrégt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse.

Kabelplanungen

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Nieder- und Mittelspannungs-
kabel und eventuell Kabelverteiler erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur
in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbe-
stand moglich.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Sitz: Regensburg

StraRenbautrdger und anderer Versorgungstréger ist es notwendig, dass der Beginn Amtsgericht Regensburg

und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Mo- HRB 9476

nate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden. Nach

§ 123 BauGB sind die Gehwege und Erschlieungsstraien soweit herzustellen, dass Erd- Geschiftsfiihrer

kabel in der endgiiltigen Trasse verlegt werden kénnen. Dr. Joachim Kabs
Dr. Nick Seeger
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Datum

Transformatorenstation 27. Mai 2026

Je nach Leistungsbedarf kdnnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im
Planungsbereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fiir die
Transformatorenstation benétigen wir, je nach Stationstyp ein Grundstiick mit einer
GroBe zwischen 21 gm und 44 gm, das durch eine beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit
zu unseren Gunsten zu sichern ist.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass wir
liber die Stationsgrundstiicke verfiigen kénnen. Zu dem Zeitpunkt miissen befestigte
Verkehrsflichen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren werden kdnnen.

Gasanlagen

Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 1,0 m beiderseits der Lei-
tungsachse.

Die Trasse muss jederzeit fiir regelmafige Kontrollen durch Streckenbegehung zugéng-
lich und fiir Fahrzeuge und Arbeitsmaschinen befahrbar sein.

Bei geplanten TiefbaumafBinahmen, in der Ndhe unserer Leitungen, ist vor Baubeginn
eine nochmalige Einweisung auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Entspre-
chende SicherungsmaBnahmen fir unsere Leitungen miissen im Zuge der weiteren Pla-
nungen festgelegt werden.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass freigelegte Gasleitungen erst dann wieder ver-
fiillt werden diirfen, nachdem unser Betriebspersonal diese auf Beschadigungen iiber-
priift haben.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kdnnen Sie online
iiber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren und stehen thnen fiir Riickfragen
jederzeit gerne zur Verfiigung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu

beteiligen.

Freundliche Griifie

Datum: 2026.05.27

Datum: 2026.05.27 >
10:40:36 +02'00"

11:06:05 +02'00'

Anlagen:
Bestandsplan Strom
Bestandsplan Gas
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Von: Koordinationsanfrage Vodafone DE
<koordinationsanfragen.de@vodafone.com>

Gesendet: Freitag, 5. Juni 2026 10:50

An: B Ll ol

Betreff: Stellungnahme S01468010, VF und VKD, Stadt Bad Staffelstein, (STE2401-
BBP), Bebauungs- und Griinordnungsplan (BBP/GOP) ,St. - Veit - StraBe”

Anlagen: Bad_Staffelstein_B-Plan_St-Veit-StraBe_VKD.pdf

Vodafone GmbH

Sitidwestpark 15 * 90449 Nlrnberg

H&P Hohnen & Partner - N

HainstraBe 18a

96047 Bamberg

Zeichen: Netzplanung, Stellungnahme Nr.: S01468010

E-Mail: TDR-S-Bayern.de@vodafone.com

Datum: 05.06.2026

Stadt Bad Staffelstein, (STE2401-BBP), Bebauungs- und Griinordnungsplan (BBP/GOP) ,,St. - Veit -
StraBe*

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 30.04.2026.

Bei der von lhnen eingereichten Planung haben wir keine Einwande. Neu- oder Mitverlegungen sind
nicht geplant. Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens.
Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfliihrung zu schutzen bzw. zu sichern sind,
nicht Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich
werden, benotigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn Ihren Auftrag an TDR-S-
Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die
notwendigen Arbeiten durchfuhren zu kénnen.

In diesem Zusammenhang weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass die zustandige Vodafone-
Gesellschaft(en) erforderliche Umverlegungen ihrer vorhandenen Telekommunikationslinien (TK-
Linien) grundséatzlich durch ein von ihr beauftragtes Tiefbauunternehmen auf eigene Kosten bewirkt (8
130 Absatz 3 Telekommunikationsgesetz [TKG]), unabhangig davon, ob der Wegebaulasttrager
bereits Tiefbauunternehmen in o.g. Vorhaben — insbesondere im Rahmen einer 6ffentlichen
Ausschreibung — beauftragt hat.

Hierflir ist die Einrdumung eines Bauzeitfensters notwendig, das der Wegebaulasttrager und/oder
sein beauftragtes Tiefbauunternehmen bzw. Planungsburo bei der Planung des o.g. Vorhabens zu
beriicksichtigen und auf Antrag der zustandigen Vodafone-Gesellschaft(en) ihr zu gewahren und mit
ihr abzustimmen hat.

OrdnungsgemaB erfolgte Baubeschreibungen bzw. Erlduterungen zur Ausschreibung des
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Wegebaulasttragers berlcksichtigen derartige Verzogerungen, sodass Bauunternehmen und
Planungsbiiros damit zu rechnen haben.

Hierdurch entstehende Kosten und Ausflihrungszeitverldngerungen sowie Behinderungen mussen
deshalb bereits vorab bei der Einheitspreisbestimmung und der Festlegung der Ausflihrungszeiten

vom Bauunternehmen bzw. Planungsburo berucksichtigt werden.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfiihrenden Tiefbauunternehmen anzufordern.
Unsere kostenlosen Planauskinfte sind erreichbar via Internet Gber die Seite:

https://mwww.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/index.html
Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskunfte einholen.
Bitte beachten Sie:

Es miissen aktuell immer zwei Planauskunfte fir Bestandsnetz der Vodafone Deutschland GmbH /
Vodafone GmbH und Vodafone West GmbH angefordert werden.

Freundliche GriuBe
Vodafone GmbH

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist ohne Unterschrift gultig.



Von: Koordinationsanfrage Vodafone DE
<koordinationsanfragen.de@vodafone.com>

Gesendet: Freitag, 5. Juni 2026 10:51

An: [ i =58 ]

Cc: ND, ZentralePlanung, Vodafone

Betreff: Stellungnahme S01468011, VF und VKD, Stadt Bad Staffelstein, (STE2401-

BBP), Bebauungs- und Griinordnungsplan (BBP/GOP) ,St. - Veit - Strafle”

Vodafone GmbH
Sudwestpark 15 * 90449 Nirnberg

H&P Hohnen & Partner -GN

HainstraBe 18a
96047 Bamberg

Zeichen: Netzplanung, Stellungnahme Nr.: S01468011

E-Mail: TDR-S-Bayern.de@vodafone.com

Datum: 05.06.2026

Stadt Bad Staffelstein, (STE2401-BBP), Bebauungs- und Grinordnungsplan (BBP/GOP) ,,St. - Veit -
StraBe“

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir lhr Schreiben vom 30.04.2026.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine
Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit
dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH

Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Nurnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes lhrer Kostenanfrage bei.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfuhrenden Tiefbauunternehmen anzufordern.
Unsere kostenlosen Planauskiinfte sind erreichbar via Internet Uber die Seite:

https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/index.html
Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskulnfte einholen.
Bitte beachten Sie:

Es miissen aktuell immer zwei Planauskiinfte fur Bestandsnetz der Vodafone Deutschland GmbH /
Vodafone GmbH und Vodafone West GmbH angefordert werden.
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Freundliche GriBe
Vodafone GmbH

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist ohne Unterschrift glltig.



FREIWILLIGE
FEUERWEHR

N

H&P Héhnen & Partner Landratsamt Lichtenfels

Ingenieuraktiengesellschaft Brandschutzdienststelle

Hainstrale 18a Kronacher Strafie 28-30
96215 Lichtenfels

96047 Bamberg Mobil

E-Mail
kbr@landkreis-lichtenfels.de

Lichtenfels, 05.06.2026

Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplan (BBP/GOP) ,,St. - Veit -
StraBe*; Friithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Ihre Anfrage vom 30.04.2026;

Sehr geehrte [

fir die Beteiligung zum o. g. Vorhaben danken wir lhnen. Zu lhrer Anfrage vom 30.04.2026 wird
aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes wie folgt Stellung genommen.

Aus Sicht des abwehrenden Brandschuizes bestehen keine Bedenken.

Wir weisen jedoch abschlieBend auf folgende Punkte des abwehrenden Brandschutzes hin:
1. Zufahrten / Flichen fiir die Feuerwehr:

Zu- oder Durchfahrten, Bewegungsflachen und Aufstellflachen sind bei Bedarf nach den
Richtlinien ,Flachen fir die Feuerwehr herzustellen und standig frei zu halten. Eine
Kennzeichnung nach der jeweils giiltigen DIN ist anzubringen.

Schranken- und Toranlagen sowie Tore in Zu- und Abfahrten sind bei Bedarf mit dem
FeuerwehrschlieBsystem (FSS) ,Landkreis Lichtenfels® im Einvernehmen mit der
Brandschutzdienststelle des Landkreises Lichtenfels auszufuhren.

2. Loschwasserversorgung:

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Léschwasserversorgungsanlagen ist Aufgabe
der Gemeinden (vergleiche Art. 1 Abs. 2 Satz 2 BayFwG) und damit — zum Beispiel bei

Neuausweisung eines Bebauungsgebietes — Teil der ErschlieBung im Sinne von § 123 Abs. 1
des Baugesetzbuchs (BauGB). Die Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung
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zahlt damit zu den bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erteilung einer
Baugenehmigung.

Welche Léschwasserversorgungsanlagen im Einzelfall notwendig sind, ist anhand der
Brandrisiken des konkreten Bauvorhabens zu beurteilen. Den Gemeinden wird empfohlen, bei
der Ermittlung der notwendigen Loschwassermenge und den Festlegungen zu Entnahmestellen
(Hydranten) die Technische Regel zur Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche
Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und
Wasserfaches e. V. (DVGW) sowie die gemeinsame Fachempfehlung ,Léschwasserversorgung
aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsflaichen“ der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der
Berufsfeuerwehren und des Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW
anzuwenden.

Dabei beschrankt sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des
sogenannten Grundschutzes im Sinne dieser Verdffentlichungen. Dies bedeutet jedoch nicht,
dass die Gemeinde fur jede nur denkbare Brandgefahr, also auch fur aulergewéhnliche, extrem
unwahrscheinliche Brandrisiken Vorkehrungen zu treffen braucht. Sie hat jedoch Léschwasser
in einem Umfang bereitzuhalten, wie es die jeweils vorhandene konkrete ortliche Situation, die
unter anderem durch die (zulassige) Art und das (zulédssige) MaB der baulichen Nutzung, die
Siedlungsstruktur und die Bauweise bestimmt wird, verlangt. Ein Objekt, das in dem
mafgebenden Gebiet ohne Weiteres zulassig ist, stellt regelmaig kein auergewdhnliches,
extrem unwahrscheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzustellen
brauchte (vergleiche OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 28. Mai 2008, OVG 1 S 191.07,
Niedersachsisches OVG, Urteil vom 26. Januar 1990, 1 OVG A 115/88).

Die Gemeinden haben zudem auf ein ausreichend dimensioniertes Rohrleitungs- und
Hydrantennetz zu achten.

Fur privilegierte Vorhaben im AuRenbereich gemanr § 35 Abs. 1 BauGB genigt eine
ausreichende ErschlieBung; dies kann dazu fuhren, dass die Léschwasserversorgung in
Ausnahmefillen (zum Beispiel Einédhéfe, Berghutten) hinter den sonst iblichen Anforderungen
zurlickbleibt. Entsprechend dem Rechtsgedanken des § 124 BauGB kann die Gemeinde hier
ein zumutbares Angebot des Bauherrn, sein im Au3enbereich gelegenes Grundstiick selbst zu
erschlieRen, nicht ohne Weiteres ablehnen, ohne selbst erschlieBungspflichtig zu werden.

Die ErschlieRungslast der Gemeinden gemafR § 123 Abs. 1 BauGB begriindet in der Regel
keinen subjektiven Anspruch auf ErschlieBung und damit auf Bereitstellung der notwendigen
Léschwasserversorgung durch die Gemeinde im Einzelfall (vergleiche § 123 Abs. 3 BauGB).

Sofern Wasserentnahmestellen aus Gewassern méglich sind, missen diese entsprechend
gekennzeichnet und befestigt werden.

Bei Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griiken

Brandschutzdienststelle

Kopie:
Landratsamt Lichtenfels
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Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Coburg

Amit fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Wettiner Anlage 1 ¢ 96450 Cobura
Name
Per Mail an: E-Mail
Telefon
09561 8047-0
Telefax
09561 8047-10
Bitte bei Antwort angeben

Ihr Zeichen. lhre Nachricht vom Unser Zeichen. Unsere Nachricht vom Datum
30. April 2026 VM 2323 7. Mai 2028

Aufstellung des Bebauungsplans ,,St.-Veit-Strafe* und Anderung des
Flichennutzungsplans in der Gemarkung Bad Staffelstein
hier: Stellungnahme des ADBV Coburg als Trager éffentlicher Belange

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit E-Mails vom 30. April 2026 haben Sie die Entwirfe der oben genannten Bauleitpléane
jeweils einschlieflich Begriindung vorgelegt. Als Trager offentlicher Belange hat das Amt
fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung (ADBV) Coburg keine Einwédnde gegen die
dargestellten Planungen.

Wir méchten lhnen jedoch einige Hinweise geben, die beriicksichtigt werden sollten:

1. Bei MaBnahmen mit Grenzbezug (bspw. einzuhaltenden Grenzabstédnden oder
Abstandsflachen) ist eine Uberprifung und ggf. Wiederherstellung der entsprechen-
den Grenzpunkte stets anzuraten.

2. Die Grenzdarstellung in der Entwurfsplanung entspricht nicht dem aktuellen Stand
des Liegenschaftskatasters. Im Rahmen einer Fortfilhrungsvermessung im April
2026 wurden die Flurstlicke 1778 und 1779 zerlegt. Wir bitten die Kartengrundlage
der Planungsunterlagen entsprechend zu aktualisieren. Darliber hinaus liegen im
Planungsbereich derzeit keine beantragten Grundstiicksvermessungen vor.

3. Bereits vorhandene Katasterfestpunkte der Bayerischen Vermessungsverwaltung
scheinen durch die aus der Planung resultierenden BaumaflRnahmen voraussichtlich
nicht gefahrdet zu sein.

Dienstgebidude Offnungszeiten Verkehrsanbindung Telefon
Wettiner Anlage 1 Mo.-Do.  8.00-13.30 Stadtbuslinien 1401, 1404, 08561 8047-0
96450 Coburg Fr. 8.00-12.00 1405, 1406, 1407, 1410 und 1416

Internet und nach Vereinbarung Haltestelle Ehrenburg E-Mail

hitp:/mww.adbv-coburg.de poststelle@adbv-co.bayem.de
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4. Bezuglich des Gebaudebestandes ist nicht sichergestellt, dass alle derzeit vorhan-
denen Gebaude in der Plangrundlage liickenlos enthalten sind. Insbesondere kleine
Nebengebaude sind nicht immer einmessungspflichtig und deshalb nicht unbedingt in
der Digitalen Flurkarte (DFK) vorhanden. Dariiber hinaus kénnen einmessungspflich-
tige Gebaude noch nicht vermessungstechnisch erfasst und daher auch nicht in der
DFK enthalten sein.

5. Fur die Katasterfiihrung und die kiinftigen Grundsticksverkéufe im Plangebiet wére
es von Vorteil, wenn frilhzeitig StraBennamen und Hausnummern vergeben wéren.

6. Grundstiickseigentimer haben einen Rechtsanspruch darauf, dass Grenzzeichen,
die im Zug von Baumalinahmen verandert oder zerstoért worden sind, auf Kosten des
Verursachers wiederhergestellt werden. Wir empfehlen deshalb, dass nach Abschluss
der BaumaRnahmen beim ADBV Coburg ein Antrag auf Wiederherstellung solcher
Grenzzeichen gestellt wird.

Zum Verfahren der Flachennutzungsplananderung wird keine weiter gehende Stellungnahme
abgegeben. Zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung kénnen keine Aussagen
getroffen werden. Fir Rickfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfugung und verbleiben




An:
Stadt Bad Staffelstein
Bauverwaltung Bad Staffelstein Bad Staffelstein, 03.06.2026

Stellungnahme gemas § 3 Abs. 1 BauGB zum Bebauungs- und
Grinordnungsplan ,,St.-Veit-StraBe“ - Stadt Bad Staffelstein,
Aufstellung in der Stadtratssitzung vom 28.04.2026 beschlossen

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Eigentiimer des Grundsticks ||| | | I 96231 Bad Staffelstein, Flurstiick
Nr. 1777/4, das unmittelbar an das Plangebiet angrenzt, nehmen wir im Rahmen der
frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB Stellung zum o. g.
Bebauungs- und Grinordnungsplan.

Die vorliegende Planung begegnet aus unserer Sicht erheblichen rechtlichen und
stddtebaulichen Bedenken. Insbesondere wird das aus § 1 Abs. 7 BauGB folgende
Abwagungsgebot nicht ausreichend beriicksichtigt. Wie bereits zu Beginn der Planungen
erwahnt, sind wir nicht komplett gegen eine Bebauung dieser Flache. Es geht lediglich

m die Gestaltung des Berei icht n tehen ebiet der
BayernstraBe grenzt; in der Skizze grob als blau gestrichelte Flache markiert.
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1. MaB der baulichen Nutzung - fehlende Orientierung an der Umgebungsbebauung
Richtung Norden

(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB; § 34 BauGB als Leitbild)

Der BayVGH stellt in standiger Rechtsprechung klar, dass sich die Gemeinde bei der
Festsetzung von MaB und Kubatur der Bebauung an der vorhandenen stadtebaulichen
Struktur orientieren muss, insbesondere im Ubergangsbereich zu fest etablierten
Wohngebieten, hier insbesondere in Richtung Norden / BayernstraBBe.

Die vorgesehenen planungsrechtlichen Méglichkeiten zur Errichtung groBvolumiger
Mehrfamilienhduser stellen hierzu einen deutlichen stadtebaulichen Bruch dar.

Das nordlich angrenzende Wohngebiet ,BayernstraBe“ im Stadtgebiet von Bad
Staffelstein ist eindeutig gepréagt durch:

o Einfamilienhauser,

e geringe Gebaudehdhen,

» aufgelockerte Bauweise und
¢ niedrige Baudichte.

Demgegeniber eréffnet der Bebauungsplan die Moglichkeit einer deutlich dichteren und
hoher aufragenden Mehrfamilienhausbebauung. Eine solche Planung verlasst nach der
Rechtsprechung des BayVGH den zuldssigen Rahmen stadtebaulicher Entwicklung,
wenn sie ,in ihrer Massivitdt und Wirkung auBer Verhaltnis zur bestehenden
Nachbarschaft steht“ (vgl. BayVGH, standige Rspr. zum Einfigungsmafstab).

Eine derartige Bebauung wirde sich nach ihrer Art, ihrem MaB sowie ihrer Baumasse
nicht mehrin die gewachsene Umgebung einflgen.

Dies widerspricht dem in § 34 Abs. 1 BauGB verankerten Einfligungsgrundsatz, der auch
im Rahmen der planerischen Abwéagung als Orientierungsmagstab heranzuziehen ist.

2. Riicksichtnahmegebot - erdriickende Wirkung und unzumutbare
Beeintrachtigungen

Nach der Rechtsprechung des BayVGH ist das bauplanungsrechtliche
Ricksichtnahmegebot verletzt, wenn ein Vorhaben zwar formell zuléssig ist, aber
aufgrund seiner Dimension, Héhe oder Anordnung eine erdriickende oder
einengende Wirkung auf benachbarte Grundstiicke entfaltet.

Im vorliegenden Fall ist insbesondere zu erwarten:

o erhebliche Verschattung von Wohn- und Freiflédchen,



+ ein dominanter, optisch bedriangender Baukérper,

e Erdriickende Wirkung durch groBvolumige Baukérper in unmittelbarer Nédhe
+ Verlust an Privatsphére durch Fenster und Balkone in mehreren Geschossen
e nachhaltige Beeintrachtigung der privaten AuBenbereiche.

Diese Auswirkungen sind im sensiblen Ubergangsbereich zwischen
Mehrfamilienbebauung und Einfamilienhausgebiet besonders kritisch zu bewerten.

Der BayVGH bewertet solche Auswirkungen insbesondere bei mehrgeschossiger
Bebauung direkt angrenzend an Einfamilienhausgrundstiicke als kritisch, selbst
wenn Abstandsflachen formell eingehalten werden. Entscheidend ist die tatsachliche
stadtebauliche Wirkung, nicht allein formale Grenzwerte.

Ausschlaggebend fiir diesen Kritikpunkt sind die fehlende Firstrichtung, die zulassige
Gebdudehohe und die fehlende maximale Geb&udeldnge.

3. Fehlende Firstrichtungsfestsetzung - Verstarkung der Riicksichtslosigkeit

Die Nichtfestsetzung einer Firstrichtung erméglicht eine beliebige Ausrichtung der
Gebaudelangsseite entlang bestehender Grundstlicksgrenzen. Der BayVGH erkennt an,
dass eine unguinstige Baukdrperausrichtung eine faktische Erhéhung der baulichen
Wirkung darstellen kann und damit das Rucksichtnahmegebot verletzt.

Gerade bei langlichen Mehrfamilienhdusern kann eine parallele Ausrichtung zur
Grundstucksgrenze eines Einfamilienhauses eine abriegelnde und einhausende
Wirkung entfalten, die in der Abwagung zu berlcksichtigen ist. Die fehlende Steuerung
stellt daher ein erhebliches planerisches Defizit dar.

4. Gebdudehdhe - fehlende Hohenstaffelung im Randbereich

Nach der Rechtsprechung des BayVGH ist es bei der Planung héherer Baukérper
zwingend erforderlich, in Randlagen zu sensiblen Bestandsgebieten
Héhenstaffelungen oder abgestufte Bauweisen vorzusehen.

Die im Plan zugelassene Firsthéhe Gberschreitet die Hohen der umliegenden
Bestandsbebauung. Ohne eine Reduzierung der Héhen im Ubergangsbereich verstoBt
die Planung gegen das Gebot, unvertriagliche Belastungen fiir angrenzende
Grundstiicke zu vermeiden.



Eine Hohenstaffelung oder deutlich reduzierte Gebaudehéhe in den Randbereichen
des Plangebietes ist erforderlich, um den Ubergang zum bestehenden Wohngebiet
vertraglich zu gestalten und dem Ricksichtnahmegebot Rechnung zu tragen.

Die zulassige Firsththe von 11m ermoglicht sogar 3 Vollgeschosse plus Dachgeschoss,
was die bereits bestehenden Mehrfamilienhduser angrenzend zu dieser Flache
(Richtung SudetenstraBe) sogar noch Uberschreiten wiirde.

5. Schutz der Privatsphaére als Teil gesunder Wohnverhéltnisse
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Der BayVGH zahlt den Schutz der Privatsphére ausdriicklich zu den gesunden
Wohnverhalthissen. Mehrgeschossige Gebaude mit Fenstern und Balkonen in
unmittelbarer Nahe eines Einfamilienhausgrundstiicks kénnen eine unzumutbare
Einsichtnahme erméglichen.

Die vorgesehene Bauhohe erscheint im unmittelbaren Anschluss an ein
Einfamilienhausgebiet als unangemessen hoch.

Die zulassige, mogliche Bebauung wiirde durch die unmittelbare Nahe zu Terrasse sowie
Fenstern zu Wohnrdumen eine erdriickende Wirkung entfalten.

Auch hier wiirde eine Héhenstaffelung und Begriinung helfen.

6. Fehlende Eingriinung - Abwagungsdefizit

In der bayerischen Planungspraxis und Rechtsprechung wird bei konfliktreichen
Ubergangslagen regelmaBig eine begriinte Pufferzone gefordert. Pflanzgebote dienen
nicht nur gestalterischen, sondern auch:

o immissionsschutzrechtlichen,
¢ klimatischen und
¢ sozialen Funktionen.

Das Fehlen verbindlicher Pflanz- oder Begriinungsfestsetzungen stellt in einer derart
sensiblen Nachbarschaftssituation im Ubergangsbereich ein Abwégungsdefizit dar. Die
vorgeschriebenen Begrinungen kdnnen beliebig auf den Grundstiicken verteilt werden
und mindern den Konflikt in keiner Weise.



7. Verkehrsplanung
Die StraBe des geplanten Wohngebietes schlieBt direkt an die St.-Veit-Strae an.

Die Verkehrslenkung wurde hier bereits vor etlichen Jahren auf EinbahnstraBe
umgestellt, um den Verkehr vor der Realschule zu beruhigen und besser lenken zu
kénnen. Mit dem geplanten Baugebiet wiirde sich das Verkehrsaufkommen vor der
Realschule wieder deutlich erhdhen, was zu einer héheren Unfallgefahr fihrt und die
Situation fur Anwohner, Schiiler und Eltern verschlechtert.

Schlussbemerkung & Zusammenfassung

Zusammenfassend bitten wir ausdriicklich, die Planung unter Berlicksichtigung der
dargestellten rechtlichen MaBstdbe zu Uberarbeiten. Die derzeitigen Festsetzungen
lassen erhebliche Zweifel an der Vereinbarkeit mit:

+ dem Rlcksichtnahmegebot,
« dem Abwigungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB,

+ sowie den Leitlinien der bayerischen Rechtsprechung aufkommen.

Somit bitten wir um:
e deutliche Reduzierung von Gebdudehdhe und Baumasse im Randbereich,
¢ verbindliche Festsetzung der Firstrichtung und Gebaudelange,

Schaffung einer begriinten Ubergangszone,

¢« Wahrung des Rlcksichtnahmegebots gegenliber bestehender Wohnbebauung.

Wir bitten darum, unsere Stellungnahme vollstandig in die Abwégung und Uberarbeitung
einzubeziehen und uns schriftlich liber die Ergebnisse zu informieren.

Mit freundlichen GriiBen,




Stadt Bad Staffelstein
Herrn Gunreben
Marktplatz 1

96231 Bad Staffelstein

Bad Staffelstein, 02.06.2026

Stellungnahme zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,St. - Veit - Strafe® in
Bad Staffelstein im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nehme ich als direkter Anwohner des geplanten cben genannten Baugebiets
im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fristgerecht Stellung und bitte
darum, folgende Punkte umzusetzen:

e Deutliche VergroRerung des Abstands der Baugrenze zur gesamten
Grenzldnge zum bestehenden Baugebiet ,Bayernstrae”, einschlieflich
deutliche VergroRerung des Abstands der Baugrenze zur gesamten
Grenzlange zur Flurnummer 1780/1, durch Verschieben der Baugrenze

» |dschen des Baugebiets WA 1 zugunsten des Baugebiets WA 2

e Schaffung einer Ubergangszone ab der gesamten Grenzlénge zum
bestehenden Baugebiet ,BayernstralBe” (einschlieBlich ab der gesamten
Grenzldnge zur Flurnummer 1780/1) bis zur Planstrafle A mit vielen Pflanzen
und deutlich geringeren Geb&audehohen und deutlich geringeren
Gebaudelangen

o Festsetzung der Firstrichtung parallel zur Planstrafie B

Begriindung:
e Angemessene Einfligung in die bestehende Bebauung im Norden (deutlich

geringere Gebaudehthen und deutlich geringere Gebaudeléngen, viele
Pflanzen)

e Erdrickende Wirkung und Verschattung sowchl durch zu hohe als auch durch
zu lange Gebaude

Bitte informieren Sie mich schriftlich Gber die Entscheidungen bezliglich meiner oben
angefiihrten Punkte.
Vielen Dank.

Mit freundlichen GriiRen
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Betreff: Stellungnahme zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,St.-Veit-
Strafte”, Bad Staffelstein, Vorentwurf vom 28.04.2026, im Rahmen der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren,

als unmittelbarer Anwohner des geplanten Baugebietes ,St.-Veit-Stralle” nehme ich
im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fristgerecht Stellung und
mdchte folgende Bedenken vorbringen:

Artenschutzrechtliche Relevanz des Reptilienvorkommens

Die in den Planungsunterlagen getroffene Einschatzung, dass auf dem betroffenen
Gelande keine Reptilien vorkommen oder keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu
erwarten sind, ist unzutreffend. Auf dem Bebauungsgelénde existieren sehr wohl
Reptilienvorkommen. Diese Tatsache erfordert eine umgehende fachgutachtliche
Uberpriifung und zwingende Anpassung der Planung.

Zur Begrindung fuhre ich folgende Punkte an:

« Nachweis von Reptilien: Auf der betroffenen Fléche wurden mehrfach
heimische Reptilien — darunter z. B. Zauneidechsen und Mauereidechsen
— von uns und den Nachbarn beobachtet. Diese Tiere nutzen das Areal als
essenziellen Lebensraum, Sonnenplatz und Rickzugsort.

» VerstoR gegen das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Alle
heimischen Reptilien sind gemaB § 44 BNatSchG besonders geschitzt. Arten
wie die Zauneidechse sind zudem streng geschuitzt und fallen unter den
strengen Artenschutz nach Anhang IV der FFH-Richtlinie. Das bedeutet, dass
eine Zerstérung ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestéatten gesetzlich verboten ist.

« Maingel in der Bestandserfassung: Die bisherigen artenschutzrechtlichen
Prufungen (Artenschutzpriifung / ASP) fir das Gelande spiegeln nicht die
tatsachliche 6kologische Wertigkeit wider. Die vorgelegten Unterlagen
basieren offenbar auf veralteten oder liickenhaften Begehungen.

« Forderung nach Baustopp und artenschutzrechtlichem Gutachten: Vor
jeglichen bauvorbereitenden Ma3nahmen (z. B. Rodungen, Erdarbeiten) muss
zwingend ein fundiertes, ganzjahriges Artenschutzgutachten durch
anerkannte Biologen oder Gutachter erstellt werden. Die
Tierbeobachtungen durch nicht sachkundige Mitarbeiter der
Ingenieuraktiengesellschaft Hohnen & Partner Bamberg kann daher nicht
anerkannt werden. Sollten streng geschitzte Arten nachgewiesen werden,
missen artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen beantragt und
sogenannte CEF-MaRnahmen (vorgezogene Ausgleichsmafinahmen) — etwa
die Schaffung von Ersatzhabitaten mit Reptilienschutzzdunen — umgesetzt

werden.



Aufgrund der geschutzten Tierbestédnde und der gesetzlichen Vorgaben zum
Artenschutz darf das Bauvorhaben in der vorliegenden Form nicht genehmigt
werden. Ich fordere Sie auf, die Planung im Sinne des Umwelt- und Artenschutzes zu
{iberarbeiten, das tatséchliche Vorkommen der Reptilien fachgerecht zu erfassen und
die entsprechenden artenschutzrechtlichen Auflagen strikt in den Bebauungsplan
aufzunehmen.

Weiterhin widerspreche ich der bisherigen Einschétzung im
Bebauungsplanverfahren, wonach auf dem betreffenden Bebauungsareal keine
artenschutzrechtlich relevanten Konflikte vorliegen. Auf dem betroffenen Gelénde
sind Rebhiihner seit Jahren vorhanden. Wir wohnen seit 1997 neben dem
Plangebiet und haben bisher jedes Jahr Rebhiihner beobachten kénnen. Das
Vorhaben steht daher im Widerspruch zu den geltenden Bestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG).

1. Nachweis der Art

Auf dem fraglichen Plangebiet existiert ein aktuelles Vorkommen von Rebhuhnern.
Die Tiere nutzen das Geldnde nachweislich als Lebensraum, Deckungsbereich sowie
als Brutrevier. Entgegen anderslautender Einschatzungen handelt es sich um einen
geeigneten Offenlandbiotop. Rebhiihner sind extrem standorttreu, weshalb der
Verlust dieses Lebensraumes unmittelbare Auswirkungen auf die lokale Population
hatte.

2. Artenschutzrechtliche Konflikte (§ 44 BNatSchG)
Mit der Bebauung und der damit verbundenen Versiegelung bzw. Zerstérung des
Offenlandes drohen erhebliche Verstdfie gegen das Bundeshaturschutzgesetz:

» Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG (Tétungs- und
Verletzungsverbot): Durch den Einsatz von Baumaschinen wahrend der
Brut- und Aufzuchtzeit (April bis August) sind bodenbritende Vogelarten wie
das Rebhuhn direkt gefahrdet.

+ Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatschG (Zerstérung von
Lebensstatten): Das Bauvorhaben vernichtet essenzielle Brut-, Nahrungs-
und Ruhestatten einer streng geschutzten beziehungsweise besonders
geschitzten Art.

3. Forderungen und notwendige MaBnahmen
Um geltendes Artenschutzrecht zu wahren, fordere ich die Gemeinde/Stadt auf,
folgende Schritte umgehend einzuleiten:

» Durchfilhrung eines Fachgutachtens: Es ist eine professionelle,
artenschutzrechtliche Priifung (saP) durch unabhéngige Gutachter zu
beauftragen, welche die Bestande im Frihjahr/Friihsommer (Balzzeit) exakt
kartiert. Die sporadische und nicht kompetente Uberpriifung durch nicht
fachkundige Mitarbeiter der Ingenieuraktiengeselischaft Hohnen & Partner
Bamberg, ist nicht aussagekraftig.

» Anpassung der Planung: Bis zum Vorliegen der artenschutzrechtlichen
Ergebnisse ist das Bebauungsplanverfahren ruhend zu stellen. Bei
Bestatigung des Vorkommens miissen Bereiche aus dem Baufenster



herausgenommen oder entsprechende Ausgleichsflachen geschaffen werden,
wie es auch in vergleichbaren Verfahren ublich ist.

« Beriicksichtigung der Leitart: Das Rebhuhn gilt als Schirmart fur die
Artenvielfalt der Agrarlandschaft. Ein Schutz des Rebhuhns dient demnach
dem Erhalt der gesamten lokalen Biodiversitat.

Ich gehe davon aus, dass die zustandige Untere Naturschutzbehérde in dieses

Verfahren einbezogen wird. Ich bitte um eine schriftliche Stellungnahme zu diesen
Einwanden im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

Entwasserung und Kanalisation

Zwar flhrt die Begriindung aus, dass die Schmutzwasserkanalisation ausreichend
leistungsfahig sei. Gleichzeitig wird jedoch ausdricklich festgestellt, dass die
bestehende Kanalisation die kiinftig anfallenden Niederschlagswassermengen nicht
ohne weitere Malnahmen aufnehmen kann. Deshalb werden Versickerungs- und
Ruckhalteeinrichtungen vorgeschrieben. Daraus lasst sich die Frage ableiten, ob die
geplanten MaRnahmen auch bei Starkregenereignissen dauerhaft ausreichend sind
und welche Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke zu erwarten sind.

Aus den Planunterlagen geht hervor, dass die bestehende Kanalisation im Umfeld
des Plangebietes nicht dafiir ausgelegt ist, die kiinftig anfallenden
Niederschlagswassermengen vollstandig aufzunehmen. Deshalb sind Versickerungs-
und RickhaltemaBnahmen vorgesehen.

Vor dem Hintergrund zunehmender Starkregenereignisse bestehen erhebliche
Bedenken, ob die vorgesehenen MaRnahmen langfristig ausreichend dimensioniert
sind. Insbesondere bitte ich um eine nachvollziehbare Darstellung,

« wie die Funktionsfahigkeit der Entwésserung auch bei Starkregenereignissen
sichergestellt wird,

« welche Auswirkungen auf bestehende Nachbargrundstiicke ausgeschlossen
werden kénnen,

« wie mdgliche Oberflachenabflisse kontrolliert werden und

« welche Sicherheitsreserven bei der Dimensionierung der Riickhalte- und
Versickerungsanlagen beriicksichtigt wurden.

Es solite ausgeschlossen werden, dass durch die zusétzliche Versiegelung im
Baugebiet eine Verschlechterung der Entwéasserungssituation oder eine Erhdhung
des Uberflutungsrisikos fur die bestehende Nachbarschaft entsteht.

Gebiiudehdéhe, Einfligung in die bestehende Bebauung und Auswirkungen auf
die Nachbarschaft

Laut Planunteriagen sind Geb&audehdhen von bis zu 11,0 m bzw. 11,5 m sowie bis zu
drei Vollgeschosse zuldssig. Die unmittelbar angrenzende Bestandsbebauung ist
jedoch Giberwiegend durch Einfamilienhauser mit deutlich geringerer Gebdudehdhe

geprégt.



Die vorgesehenen Festsetzungen erscheinen daher im Hinblick auf die vorhandene
Siedlungsstruktur und das bestehende Ortsbild nicht ausreichend an die
Nachbarbebauung angepasst. Es besteht die Befirchtung, dass die geplanten
Gebaude aufgrund ihrer Héhe und Kubatur die angrenzenden Wohngrundstiicke
erheblich beeintrachtigen kénnen.

Insbesondere sind folgende Auswirkungen zu erwarten

verstarkte Verschattung von Wohnhéusern, Terrassen und Gartenflachen,
Verlust bestehender Sichtbeziehungen,

Beeintrachtigung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat der Nachbargrundstiicke,
eine deutliche Veranderung des gewachsenen Orts- und Siedlungsbildes
sowie

« eine gegentber der bestehenden Einfamilienhausbebauung
unverhéltnismafkige Verdichtung.

Ich bitte daher zu priifen, ob entlang der bestehenden Wohnbebauung geringere
Gebaudehdhen, eine reduzierte Anzahl an Vollgeschossen oder abgestufte
Baukérper festgesetzt werden kénnen. Dadurch kénnte ein vertraglicher Ubergang
zwischen dem neuen Baugebiet und der vorhandenen Einfamilienhausbebauung
geschaffen und die Belastungen fir die unmittelbaren Anwohner reduziert werden.
Die Auswirkungen der geplanten Gebaudehohen auf die benachbarten Grundstiicke
sollten im weiteren Verfahren detailliert untersucht und bei der Abwagung
angemessen beriicksichtigt werden.

Ich bitte darum, meine Stellungnahme im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen und
mich schriftlich (ber die Abwagung meiner Einwendungen zu informieren.

Mit freundlichen Griiften




Bad Staffelstein. 02.06.2026

Bebauungsplan ,SudentenstraBe/St.-Veit-StraBe“

Anderung des Geltungsbereichs und Billigung des Vorentwurfs fiir die
vorgezogene Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung (§§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1
BauGB), Sitzung vom 28.04.2026

Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

| Stadt Bad Staffelstern
Stadt Bad Staffelstein
Bauverwaltung Eng. (03, Juni 2026

@\. <!

als direkte Anwohne i d<s geplanten Baugebietes ,St.-Veit-Stae”
méchten wir im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung folgende Punke
vorbringen:

Sehr geehrte Damen und Herren,

Unzureichende Beriicksichtigung von Umwelt-, Klima- und
Gesundheitsbelangen

Nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB sind bei der Bauleitplanung insbesondere die Belange
des Umweltschutzes, des Klimas sowie die Auswirkungen auf die menschliche
Gesundheit zu berticksichtigen. Dartber hinaus ist gemafR § 1 a Abs. 5 BauGB den
Erfordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung Rechnung zu tragen.

Aus unserer Sicht wird diesen Anforderungen die vorliegende Planung nicht
ausreichend gerecht.

Die geplante Bebauung fiihrt zum Verlust bislang unversiegelter Freiflachen, die
wichtige Funktionen fir das lokale Klima erfillen. Diese Flachen tragen zur
Kaltluftentstehung, zur Durchliftung des Siedlungsbereichs sowie zur Minderung
sommerlicher Hitzebelastungen bei. Ihre Bebauung kann zu einer Verschlechterung
des Mikroklimas und zu einer starkeren Aufheizung der angrenzenden Wohngebiete
fihren.

Gerade fiir die Kurstadt Bad Staffelstein, deren Attraktivitat und Gesundheitsfunktion
wesentlich auf einer hohen Umwelt- und Aufenthaltsqualitdt beruhen, kommt dem
Erhalt von Frischluft- und Kaltluftschneisen besondere Bedeutung zu. Die Planung
lasst nicht erkennen, dass die klimatischen Auswirkungen auf die bestehende
Wohnbevélkerung und auf die langfristige Entwicklung des Stadtklimas ausreichend
untersucht und bewertet wurden.



Daruiber hinaus steht die Ausweisung neuer Bauflachen im Widerspruch zu den
Erfordernissen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Die weitere
Versiegelung bislang offener Flachen vermindert die Versickerungsfahigkeit des
Bodens und erhoht die Risiken bei Starkregenereignissen. Hier wird durch den
Bau von Wohnblécken mit entsprechenden Garagen, die auf dem Gelande It.
Bebauungsplan genehmigt sind, ein erheblicher Teil an Flache versiegelt.

Es.ist aus den Planungsunterlagen auch nicht ausreichend ersichtlich, ob die Aus-
wirkungen der zusétzlichen Flachenversiegelung auf die Entwasserungssituation, die
Grundwasserneubildung sowie die Folgen von Starkregenereignissen ausreichend
untersucht wurden. Insbesondere sollte nachgewiesen werden, dass die geplante
Bebauung nicht zu einer Verscharfung der Oberflichenabfliisse oder Uberlastungen
der bestehenden Entwasserungsinfrastruktur flhrt. Insbesondere sollte hier
genauestens gepriift werden, ob das vorgeschlagene Konzept mit der Errichtung von
Sickerschéachten bei Starkregengussen Giberhaupt ausreichend greift.

Zudem ist nicht nachvollziehbar, weshalb weitere Freiflachen in Anspruch genommen
werden sollen, solange Potenziale der Innenentwicklung, Baullicken oder Nachver-
dichtungsmaglichkeiten im Stadtgebiet nicht umfassend ausgeschépft sind. Der
Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwickiung® sollte konsequent Beachtung
finden.

Die vorgesehene zulassige Bebauung erlaubt die Errichtung von Mehrfamilien-
h&ausern, was den bisherigen Charakter des Wohngebiets nachhaltig verandern
wirde. Das dem Bebauungsplan angrenzende Wohngebiet ,Bayernstrale” ist
gepragt durch Einfamilienwohnhauser mit geringen Gebaudehéhen und
aufgelockerter Bauweise. Bestehende Anwohner missen die Folgen einer Planung
tragen, deren Nutzen (iberwiegend Dritten zugute kommt. Dies fiihrt zu einer
deutlichen Verschlechterung der Wohn- und Lebensqualitat im Umfeld, stattdessen
wére es sinnvoll, alternative Lésungen zu priifen, die den Schutz bestehender
Wohngebiete, den Erhalt von Freiflachen sowie die berechtigten Interessen der
Anwohner starker berlicksichtigen. Eine Vorgabe im Bebauungsplan, dass im
Anschiuss der bestehenden Einfamilienhauser nur mit weiteren Einfamilienhauser
weiter gebaut werden sollte, ware eine Option.

Kommunale Warmeplanung

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB soll eine Bauleitplanung eine nachhaltige stédtebauliche
Entwicklung gewahrleisen. Nach § 1 a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung Rechnung zu tragen. Ohne Kenntnis der
zukunftigen Warmeversorgungsstrategie der Stadt kann derzeit nicht beurteilt
werden, ab das geplante Baugebiet den langfristigen Anforderungen an eine
klimaneutrale und energieeffiziente Warmeversorgung entspricht.

Die Stadt Bad Staffelstein hat die Kommunale Warmeplanung Anfang Januar 2026
begonnen, deren Ergebnisse jedoch noch nicht vorliegen. Gleichzeitig erfolgt die



Ausweisung eines neuen Wohngebietes in der Gréf3e von tber 15.000 gm zu einem
Zeitpunkt, an dem die Kommunale Warmeplanung der Stadt noch nicht
abgeschlossen ist. Damit ist nicht ausreichend geklart, wie das geplante Baugebiet
langfristig und klimaschutzkonform mit Wéarme versorgt werden soll. Aus Sicht der
Planungssicherheit ware es sachgerecht, zunachst die Ergebnisse der Kommunalen
Warmeplanung abzuwarten und diese in die Bauleitplanung einzubeziehen.
Andernfalls besteht die Gefahr, dass heute stadtebauliche Entscheidungen getroffen
werden, die spater nicht optimal mit den Ergebnissen der Warmeplanung
harmonieren.

Es erscheint widerspriichlich, einerseits erhebliche nheue Wohnbauflachen
auszuweisen und andrerseits die grundlegenden Fragen der zukinftigen
Warmeversorgung erst im Rahmen der derzeit laufenden Kommunalen
Warmeversorgung zu untersuchen. Die Stadt solite zunéachst die Ergebnisse der
Kommunalen Warmeplanung abwarten und auf dieser Grundlage entscheiden, ob
und in welchem Umfang und mit welchem Energiekonzept eine weitere Bebauung
Uberhaupt sinnvell und nachhaltig ist.

Besonders kritisch ist zudem, dass die Kommunale Warmeplanung der Stadt Bad
Staffelstein noch nicht abgeschlossen ist. Damit fehlt bislang eine wesentliche
Grundlage fir die Beurteilung, wie neue Wohngebiete langfristig energieeffizient
und klimavertraglich versorgt werden sollen. Aus Grinden einer nachhaltigen und
vorausschauenden Stadtentwicklung sollten die Ergebnisse der Kommunalen
Warmeplanung zunéachst abgewartet und in die Bauleitplanung integriert werden.

Wir fordern daher, die klimatischen, umweltbezogenen und gesundheitlichen
Auswirkungen in der Planung umfassend nachzuweisen und in den weiteren
Abwagungen deutlich stérker zu berlicksichtigen. Bis zum Vorliegen entsprechender
Untersuchungen sollte der Bebauungsplan nicht weiterverfolgt werden.

Wir bitten im weiteren Verfahren um Berlicksichtigung unserer vorgebrachten
Argumente und um entsprechende Behandlung im Rahmen der Abwagung gemaf
Baugesetzbuch und eine schriftliche Stellungnahme ihrerseits.

Mit freundlichen GraRRen




