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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Stadt Bad Staffelstein liegt im Westen des Landkreises Lichtenfels, etwa acht Kilometer von
der Kreisstadt Lichtenfels entfernt. Das Gemeindegebiet liegt zwischen 252 Metern tiber NN
(Main an der Grenze zu Ebensfeld) und 539 Metern tber NN (Staffelberg). Die Stadt besteht aus
dem Hauptort, den Pfarrdérfern Altenbanz, Frauendorf und Uetzing, den Kirchdérfern
Kimmersreuth, Loffeld, Stublang und Wiesen, den Dérfern End, GéRmitz, Grundfeld, Hausen,
Horsdorf, Kaider, Nedensdorf, Neubanz, Puchitz, Romansthal, Schénbrunn, Schwabthal,
Serkendorf, Stadel, Unnersdorf, Unterzettlitz und Wolfsdorf, den Weilern Krégelhof, Tiefenthal,
Weisbrem und Zilgendorf, sowie den Einzeln Eichelsee, Forsthaus Banz, Neuhof Oberau,
Rothhof und Voreichen, den Klostern Banz und Vierzehnheiligen und der Kurklinik Lautergrund.

1.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsflache

Das Gebiet der Stadt Bad Staffelstein umfasst 99,51 km™ Die Einwohnerzahl stieg von 9.804 am
27. Mai 1970 auf 9.883 am 25. Mai 1987; von da an stieg die Bevélkerungszahl auf 10.610 am
31. Dezember 1999. Im Jahr 2011 lag die Bevolkerung bei 10.306 Personen am 31.Dezember.
Aktuell liegt die Bevolkerungszahl bei 10.481 am 31. Dezember 2021.

Daraus ergibt sich eine durchschnittliche Bevolkerungsdichte von 105 Einwohnern pro km?2
(Landkreis Lichtenfels 128, Regierungsbezirk Oberfranken 147, Freistaat Bayern 187).

1.3. Uberdrtliche Verkehrsanbindung

Die Stadt Bad Staffelstein ist mit eigenem Bahnhof an das Schienennetz fur Personenverkehr der
Deutschen Bahn angeschlossen. (Bahnlinie Hochstadt/Marktzeuln - BreitengiRbach).
Offentliche Bushaltestellen befindet sich in allen groReren Gemeindeteilen.

Straflenseitig wird Bad Staffelstein in erster Linie durch die Bundesautobahn A 73 Suhl -
Nurnberg erschlossen. Weitere wichtige Strafenverbindungen sind die Staatsstraen von
Itzgrund Uber Bad Staffelstein nach Wattendorf und von Lichtenfels ilber Bad Staffelstein und
Ebensfeld nach Schefllitz. Dartiber hinaus sind noch die KreisstralRen von Lichtenfels nach
Neubanz, von Weingarten nach Unnersdorf, von Nedensdorf Gber Wiesen nach Déringstadt, von
Wiesen nach Unterzettlitz, von GroB3heirath tber Altenbanz und Stadel nach Neuhof, von
Grundfeld nach Vierzehnheiligen, von Stublang nach Uetzing und Serkendorf, und von
Frauendorf nach Kleukheim zu nennen.

Der nachstgelegenen Verkehrs-Flughafen befindet sich in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen) und
Nurnberg, Entfernung jeweils etwa 70 Kilometer.

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustelien,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
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In Uetzing herrscht ein groRer Bedarf an Wohnflache, besonders in den letzten Jahren kamen
immer mehr Anfragen an die Stadt nach bebaubaren Grundstiucken in erster Linie fur
Wohnbebauung. Die Befriedigung der Nachfrage nach nachweislich dringenden Wohnbedarf ist
fur die ortliche Gemeinschaft von erheblicher Bedeutung. Um den Nachfragen und somit auch
dem Allgemeinwohl in begrenztem und vertraglichem Maf gerecht zu werden, hat der Stadtrat in
seiner Sitzung am 7. Dezember 2022 beschlossen, fur das Gebiet einen Bebauungsplan
aufzustelien. Das Verfahren wird im Regelverfahren durchgefuhrt.

Innenentwicklungsbedarf:

Es liegt in erster Linie im Interesse der Stadt, zunachst Baulucken oder Leerstande als Bauland
zu nutzen, um zusatzliche Investitionen in die Infrastruktur zu vermeiden. Die Stadt ist seit Jahren
bestrebt, mit Hilfe von Stadtebauférderungsmitteln Strategien und Gestaltungsplanungen
vorzunehmen und umzusetzen, um die Innenstadt attraktiver zu machen.

Dabei sind unter anderem die Sonderprogramme Stadtumbau West, Ort schafft Mitte, Ort schafft
Mitte Phase 2 sowie die Férderoffensive Nordostbayern zu nennen. In all diesen Programmen
war und ist die Stadt in nicht unerheblichem Umfang téatig.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Am Hochgericht" (rechtskraftig seit 1964) sind keine
Baultcken vorhanden.

im Bereich des Bebauungspianes ,Sudwestlich der Angersirafie” (rechiskraiti
noch drei Baurechte zur Verfugung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Pferdsfelder Weg" (rechtskraftig seit 1976) sind keine
Danlitalsam vuarkhAandAan

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Sudwestlich der AngerstralRe Il (rechtskraftig seit 1980) stehen
noch fiinf Baurechte zur Verfugung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Angersiedlung IlI" (rechtskraftig seit 1984) sind keine
Baultcken vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Angersiedlung IV" (rechtskraftig seit 1982) sind keine
Baulticken vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Pferdsfelder Weg/Schutzenweg" (rechtskraftig seit 1988)
befinden sich noch unbebaute Flachen. Diese grenzen jedoch unmittelbar an das bestehende
Fachmarktzentrum an der Ramherger StraRe und werden mittel- und langfristig weiter
landwirtschaftlich genutzt.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Schonbrunner Weg" (rechtskraftig seit 1989) sind keine
Baulucken vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,,Bischof-von-Dinkel-StraRe" (rechtskraftig seit 1999) stehen
noch drei Baurechte zur Verfilguna.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,, Angersiedlung V" (rechtskraftig seit 2000) ist eine Bauliicke
vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplanes/der Einbeziehungssatzung ,,Hirtengasse" (rechtskraftig seit
2000) sind derzeit noch 26 Bauparzellen unbelegt, die Grundstucke sind jedoch verkauft und
werden in den nachsten Jahren bebaut werden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Obere Gartenstralle" (rechtskraftig seit 2011) stehen noch funf
Baurechte zur Verfugung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Alte Gartnerei - Sonnensiedlung” (rechtskraftig seit 2013)
stehen keine Baurechte mehr zur Verfugung.

Im Bereich der Einbeziehungssatzung ,An der Unterzettlitzer Stralle" (rechtskraftig seit 2019)
steht kein Baurecht mehr zur Verfugung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Am Melm" in Altenbanz (rechtskréftig seit 2017) sind noch drei
Bauliicken vorhanden. Das Gebiet ist allerdings noch nicht erschlossen.

Im Bereich des Bebauungsplanes , ,Frauendorf-Sud" (rechtskraftig seit 2006) steht noch ein
Baurecht zur Verfugung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Linsenbuhl" in Uetzing (rechtskraftig seit 1992) stehen noch
drei Baurechte zur Verfugung.
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Im Bereich des Bebauungsplanes ,Am Theisenort' in Uetzing (rechtskraftig seit 2019) stehen
noch sieben Baurechte zur Verfiigung.

Im Bereich der Einbeziehungssatzung Kimmersreuth (rechtskraftig seit 2014) stehen noch funf
Baurechte zur Verfiigung. Das Gebiet ist allerdings noch nicht erschlossen.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Loffeld" (rechtskraftig seit 1976) stehen noch acht Baurechte
zur Verfugung. Das Gebiet ist allerdings teilweise noch nicht erschiossen.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Loffeld-West, Teil 1" (rechtskraftig seit 2006) steht noch ein
Baurecht zur Verfagung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Jagerfeld" in Wiesen (rechtskraftig seit 1976) stehen noch
sieben Baurechte zur Verfugung. Das Gebiet ist allerdings teilweise noch nicht erschlossen.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Déringstadter Strale" in Wesen (rechtskraftig seit 2000)
stehen noch acht Baurechte zur Verfugung.

Im Bereich des Bebauungsplanes, Feldlein" in Grundfeld (rechtskraftig seit 1983) stehen noch
zwei Baurechte zur Verflgung.

Im Bereich der Einbeziehungssatzung ,,Peuntweg" in Horsdorf (rechtskraftig seit 2017) stehen
noch vier Baurechte zur Verfugung. Das Gebiet ist allerdings noch nicht erschlossen.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Ostrandgebiet” in Nedensdorf (rechtskraftig seit 1972) stehen
noch vier Baurechte zur Verfligung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Muhlanger, Teil 1" in Unnersdorf (rechtskraftig seit 1970) steht
noch ein Baurecht zur Verfiigung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Muhlanger, Teil 2" in Unnersdorf (rechtskraftig seit 1977) sind
keine Baullicken vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Muhlanger, Teil 3" in Unnersdorf (rechtskraftig seit 1989)
stehen noch drei Baurechte zur Verfugung.

Im Bereich der OrtsranderschlieBung ,,Unterzettlitz-Ost" (rechtskraftig seit 1970) stehen noch
neun Baurechte zur Verfuigung.

Im Bereich des Bebauungsplanes,,Unterzettlitz-Stid" (rechtskraftig seit 2001) stehen noch acht
Baurechte zur Verfiigung.

Im Bereich des Bebauungsplanes "Am Stadtweg"' in Unterzettlitz (rechtskraftig seit 2018) stehen
noch 22 Baurechte zur Verfugung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,,Unterzettlitz-Nord" (rechtskraftig seit 2020) stehen noch
16 Baurechte zur Verfugung. Das Gebiet ist allerdings noch nicht erschlossen.

Im Bereich der Einbeziehungssatzung ,Am Pilgerweg" in Wolfsdorf (rechtskraftig seit 2019)
stehen noch sieben Baurechte zur Verfugung.

Im Bereich der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung ,,Heckenweg" in Wolfsdorf (rechtskraftig
seit 2019) stehen noch vier Baurechte zur Verflgung.

Strukturdaten:

Einwohnerzahl der Stadt:
10.481 am 31.12.2021

Einwohnerentwicklung der Stadt der letzten zehn Jahre: In den letzten zehn Jahren stiegen
die Bevélkerungszahlen von 10.306 im Jahr 2011 auf 10.481 im Jahr 2021. Daraus ergibt sich
ein Bevoélkerungswachstum von 175 Personen.

Einwohnerzahl gemaR der Bevdlkerungsvorausberechnung des LfStat fiir das Zieljahr der
Planung:

Ausgehend von einem Zeitraum der nachsten zehn Jahre wird fur Bad Staffelstein eine
Einwohnerzah! von 10.200 prognostiziert, somit rund 280 Personen weniger als heute.

Bevoilkerungsprognose des Landkreises: Der Landkreis Lichtenfels weist 2021 eine
Einwohnerzahl von 66.741 auf. Fur 2030 wird eine Bevélkerungszahl von 66.700 prognostiziert,
somit ein minimaler Rickgang um rund 40 Personen.
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Durchschnittliche HaushaltsgroRe: Die Anzahl der Einwohner in Bad Staffelstein lag im Jahr
2020 bei 10.474. Einwohnern, die Zahl der Wohnungen lag im Jahr 2020 bei 5.439.

Bei einer Einwohnerzahl von 10.474 ergibt sich somit eine durchschnittliche Haushaltsgréfie von
1,93 Personen.

Einstufung im Zentrale-Orte-System:
GemaR Regionalplan Oberfranken-West (4) ist Bad Staffelstein als Mittelzentrum eingestuft.

Gebietskategorie gemdR LEP: Der Bereich um Bad Staffelstein gehort nach dem
Landesentwicklungsprogramm 2020 (LEP 2020) zum landlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf. Den Teilraumen mit besonderem Handlungsbedarf wird bei einschlagigen
staatlichen Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen der
Vorrang eingeraumt. Der raumliche Umgriff des Raums mit besonderem Handlungsbedarf bildet
die Kernkulisse fur einschlagige staatliche Planungen und MaRnahmen sowie fur Férderungen.

Verkehrsanbindung: Die Stadt Bad Staffelstein ist mit eigenem Bahnhof an das Schienennetz
fur Personenverkehr der Deutschen Bahn angeschlossen. (Bahnlinie Hochstadt/Marktzeuln —
BreitenguRbach). Offentliche Bushaltestellen befindet sich in allen gréReren Gemeindeteilen.
StralRenseitig wird Bad Staffeistein in erster Linie durch die Bundesautobahn A 73 Suhi —
Nirnberg erschlossen. Weitere wichtige Straenverbindungen sind die Staatsstralen von
Itzgrund Uber Bad Staffelstein nach Wattendorf und von Lichtenfels tber Bad Staffelstein und
Ebcnsfeld nach Schellitz. Darliber hinaus sind noch die Krsisstraflen von Lichtenfels nach
Neubanz, von Weingarten nach Unnersdorf, von Nedensdorf Uber Wiesen nach Déringstadt, von
Wiesen nach Unterzettlitz, von GroBheirath Uber Altenbanz und Stadel nach Neuhof, von
Grundfeld nach Vierzehnheiligen, von Stublang nach Uetzing und Serkendorf, und von
Frauendorf nach Kleukheim zu nennen.

Der nachstgelegenen Verkehrs-Flughéfen befindet sich in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen) und
Nurnberg, Entfernung jeweils etwa 70 Kilometer.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region:

Folgende Branchen sind in Bad Staffelstein und im Landkreis Lichtenfels ansassig:
Automobilindustrie, Neue Werkstoffe, insbesondere Kunststoff, Mechatronik, Robotik, Effiziente
Produktionssysteme, Nanotechnologie, Informations- und Kommunikationstechnik,
Umwelttechnologie, Textil, Keramik, Glas, Maschinen- und Anlagenbau. Desian. Mobelindustrie.
Gesundheit, Wellness und Tourismus.

Bad Staffelsteins Wirtschaftsstruktur wird vom Dienstleistungssektor gepragt. 71 % der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sind in diesem tatig. Die hohe Bedeutung des
Dienstleistungssektors ist vorranging auf das Vorhandensein der Einrichtungen im
Gesundheitswesen zurickzuftuhren (Obermain Therme, Kliniken, Kur- und
Rehabilitationszentren). Auch tragen die Dienstleistungen im Gastgewerbe und im Tourismus zur
Schwerpunktsetzung der Wirtschaftsstruktur bei. Somit ist Bad Staffelstein stark von diesem
Sektor abhéngig

Im Zukunftsatlas 2022 belegt der Landkreis Lichtenfels den Platz 230 von 400 Landkreisen in
Deutschiand. Der Zukunftsatlas zeigt die Zukunftschancen und -risiken der Regionen im
Deutschlandvergleich auf. Die Grundlage bilden die makro- und sozioékonomischen Indikatoren,
fur den Landkreis Lichtenfels wird die Chancen/Risiken Abwagung als ausgeglichen dargestellt.
Der Landkreis Lichtenfels ist das deutsche Korbmacherzentrum und gemeinsam mit dem
Landkreis Coburg das Zentrum der deutschen Polstermébelindustrie. Wichtigster Arbeitgeber ist
die Kfz-Zulieferindustrie.
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Bestehende Flichenpotenziale in der planenden Gemeinde:

Im Fldchennutzungsplan dargestelite Flichen, fiir die kein Bebauungsplan besteht:

Im Bereich der Stadt sind im Flachennutzungsplan keine relevanten Flachen dargestellt, fur die
mittelfristig ein Bebauungsplan erstelit werden soll.

Unbebaute Fldchen, fiir die Baurecht besteht:

Uetzing besitzt zwei rechtskraftige Bebauungsplane, welche bislang erst teilweise umgesetzt
wurden. Der Plan Uetzing — Am Theisenort, wurde im Jahr 2019 festgesetzt und die Bebauung
des Gebiets befindet sich gerade in der Umsetzung. Der Bebauungsplan Linsenbuhl-Uetzing-Bad
Staffelstein ist aus dem Jahr 1992.

Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich:

Unter dem Punkt ,,Innenentwicklungspotenziale" wurde bereits dargelegt, welche MaRRnahmen
die Stadt in den letzten Jahrzehnten durchgefuhrt hat, um Bauliicken im Innenbereich zu
schliellen.

Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Grundstiicke: Auch zu
dieser Thematik wurde im Punkt .Innenentwicklungspotenziale" ausgefuhrt, dass die Stadt
zahireiche Umnutzungen leerstehender Gebaude erfolgreich umsetzen konnte und diesen Weg
auch konsequent weiterverfolgen wird. Im Rahmen des integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes wurde ein  Stadtumbaumanagement  zur Betreuung  der
StadtumbaumaRnahmen mit koordinierenden Aufgaben in der Wirtschaftsférderung und im
Tourismusmanagement eingerichtet.

Mbglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flichen:
Der Stadtkern von Bad Staffelstein ist bereits sehr eng bebaut. Ein relevantes
Nachverdichtungspotenzial ist nicht gegeben.

Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs:

Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung: GemaR den statistschen Daten ist die
Bevolkerungsentwicklung in Bad Staffelstein seit 2000 rucklaufig. Die Anzahl der Gestorbenen
Ubersteigt die Anzahl der Geborenen dauerhaft.

Zu- und Abwanderung: Das Wanderungssaldo ist mit geringfigigen Ausnahmen seit den
1985er Jahren positiv, so dass die Anzahl der Zuzuge die der Wegziige Ubersteigt, womit die
negative natlrliche Bevolkerungsentwickiung ausgeglichen werden kann. Seit 2014 ist jahrlich
ein Anstieg der Bevélkerungszahlen zu verzeichnen.

Bedarf aus der Bevolkerungsentwicklung:
Bei steigender Bevolkerung besteht im Hinblick auf die Bevolkerungsentwicklung ein erhéhter

Bedarf fir Wohnbauflachen.

Nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt: Das bedeutet, dass zwar rechnerisch ausreichend
Wohnraum in einer Kommune zur Verfigung steht, dieser Wohnraum aber nicht der Nachfrage
entspricht, weil beispielsweise keine kleineren Wohnungen fur Singles, Studenten oder Senioren
zur Verfugung stehen oder preiswerter Wohnraum fiir junge Familien. Dieser Bedarf kann im
Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens nicht ermittelt werden, jedoch kann davon
ausgegangen werden, dass ein solcher Bedarf in manchen Segmenten besteht.

Bauliche Dichte: Die Gemeinde beabsichtigt, die Bebauung in bestimmten Bereichen des
Gemeindegebietes durch zusatzliche Wohnungen zu verdichten. Somit entsteht ein zusatzliches
Angebot an Wohnflachen.
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Grundsatzlich ist festzuhalten, dass in der Stadt Bad Staffelstein seit Jahren erfolgreich versucht
wird, Innenentwicklungspotenziale zu nutzen, Leerstdnde zu beseitigen und innerstadtisch
attraktiven Wohnraum zu schaffen. Dies ist jedoch ein langwieriger Prozess, weil sich die meisten
Objekte in Privatbesitz befinden und seitens der Eigentiimer nicht immer die Bereitschaft nach
Veranderung besteht. Gleiches gilt sinngemal fur freie Baugrundsticke innerhalb rechtskraftiger
Bebauungsplane und Satzungen. Diese Planwerke sind teilweise zwanzig Jahre und alter und
zur damaligen Zeit wurde nicht nur in Bad Staffelstein, sondern auch in den meisten anderen
Kommunen Baurecht fur Flachen geschaffen, die sich nicht im Eigentum der Kommune befanden.
Somit besteht im Nachhinein keine Zugriffsméglichkeit auf solche freien Baugrundstiicke,
sondern es gibt nur die Mdglichkeit den Dialog mit den Eigentimern zu fihren und solche
Grundstucke an Bauwillige zu vermittein. Um diese Entwicklung zu verhindern, wird fur die
vorliegende Planung im Kaufvertrag eine Bauverpflichtung festgesetzt, um eine Bebauung in
angemessener Zeit sicherstellen zu kénnen.

Die Eigentumer unbebauter Grundsticke werden turnusmafig alle zwei Jahre von der Stadt Bad
Staffelstein angeschrieben. Die Stadt betreibt auch keine Bevorratung von Baugrundsttcken und
stellt Bebauungsplane nur bei entsprechendem Bedarf auf.

Auflockerungsbedarf:

Wie bereits oben ausgefuhrt, liegt die durchschnittliche HaushaltsgrofRe in der Stadt Bad
Staffelstein bei 1,93 Personen. In Deutschland leben im Durchschnitt zwei Personen in einem
Haushalt. Somit besteht fur die Stadt kein Auflockerungsbedarf.

Ersatzbedartf:

Grundsatziich ist davon auszugehen, dass in einer Kommune pro Jahr 0.5 % der bestehenden
Wohnungen abgehen, weil die Gebdude nicht mehr bewohnbar sind oder nicht mehr saniert
werden kénnen. Bei 5.439 Wohnungen in Bad Staffelstein sind dies im Jahr rund 27 Wohnungen,
in zehn Jahren somit 270 Wohnungen. Bei einer Wohnflache von 100 m? ergibt sich somit ein
Ersatzbedarf von 27.000 m>.

Somit besteht fir die Stadt Bad Staffelstein in den n&chsten zehn Jahren ein Bedarf von
27.000 m?* Wohnbaufldche. In den genannten Bebauungsplénen stehen noch 159 bebaubare
Grundstiicke zur Verfugung, somit eine Wohnbauflache von 15.900 m2. Damit verbleibt ein Bedarf
von 11.100 m? Wohnbauflache in den nachsten zehn Jahren. Mit dem Vorhaben entstehen im
Bereich des Allgemeinen Wohngebiets insgesamt sieben neue Bauparzellen. Rechnet man pro
Parzelle eine Wohnflache von rund 100 m?, entstehen neue Wohnflachen von insgesamt rund
700 m?, insgesamt also rund 6,3 % des Bedarfs.

Abschéatzung der Folgekosten einer Bauleitplanung:

Die Stadt Bad Staffelstein ist sich bewusst, dass mit der Neuausweisung des Baugebiets ,Am
Kapellenberg* Folgekosten verbunden sind, die durch den Unterhait der neu zu erstellenden
ErschlieBungsanlagen hervorgerufen werden. Dazu bestehen jedoch aus Sicht der Stadt keine
Alternativen, sofern der uber die letzten zehn Jahre anhaltende Bevélkerungszuwachs
aufgehalten werden soll. Derzeit gehen standig Anfragen nach Bauplatzen bei der
Stadtverwaltung ein, die in den seltensten Féllen umgesetzt werden kénnen, weil entsprechende
Flachen fehlen. Aus diesem Grund hat sich die Stadt entschiossen, das Gebiet in Uetzing
umzusetzen. In erster Linie soll Bauwilligen aus der Stadt die Méglichkeit gegeben werden, sich
langfristig im Stadtgebiet anzusiedeln und somit einen Wegzug zu verhindern.

Baupflicht:

Da die Grundstiicke der Stadt Bad Staffelstein gehéren, wird in die Kaufvertrage eine Baupflicht
eingetragen.

Die Vergabe der Grundstucke erfolgt nach den ,Allgemeinen Richtlinien fur die Vergabe der
Bauplatze im Baugebiet ,Am Kapellenberg' der Stadt Bad Staffelstein vom 28. Marz 2023.
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3.1. Raumplanung und benachbarte Gemeinden

Geman § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Der Mittelbereich Lichtenfels, in dem auch Bad Staffelstein mit zugehérigen Stadtteilen liegt,
gehért nach dem Landesentwicklungsprogramm 2020 (LEP 2020) zu den landlichen Teilraumen,
mit besonderem Handlungsbedarf,

Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
Planungen und Mafinahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, der
Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermafnahmen und der
Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen einschiagig sind.

Bad Staffelstein erfilllt gemaR Regionalplan fur die Planungsregion Oberfranken-West (4)
zusammen mit der Stadt Lichtenfels die zentralortlichen Funktionen eines Mittelzentrums. Uber
ihren Nahbereich hinaus versorgen Mittelzentren die Bevolkerung mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs und stellen ein an Quantitadt und Qualitat gehobenes
Arbeitsplatzangebot zur Verfigung.

Nachbargemeinden sind die Stadt Lichtenfels sowie der Markt Ebensfeld im Landkreis

Lichtenfeis, die Gemeinden GroRheirath, Untersiemau und Itzgrund im Landkreis Coburg sowie
die Stadt ScheBlitz und die Gemeinde Wattendorf im Landkreis Bamberg.

3.2. Fachplanungen

Fur das Gebiet sind keine Fachplanungen bekannt.

3.3. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen der
vorhandenen Gegebenheiten (Grundstucksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung,
Héhenschichtlinien udgim.).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebaude
und keine bekannten Bodendenkmaéler.

Im naheren Umfeld befinden sich allerdings vier Baudenkmaler: Zum einen das Anwesen ,Am
Kapellenberg 1* (D-4-78-165-242), ein zweigeschossiges Wohnstallhaus mit Satteldach und
Fachwerkobergeschoss aus dem frihen 18. Jahrhundert. Zum zweiten das Anwesen
.Kirchweg 36" (D-4-78-165-243), ein zweigeschossiges Wohnstallhaus mit Halbwalmdach und
Fachwerkobergeschoss mit verschiefertem Giebel aus dem spaten 17. oder frihen
18. Jahrhundert. Zum dritten das ehemalige Schulhaus (Pfarrer-Krapf-Strale 2, D-4-78-165-
264), ein zweigeschossiger Halbwalmdachbau, erbaut 1803 von Andreas Weber Uber dlterem
Kern. Und zum letzten die Katholische Pfarrkirche St. Johannes Baptista (Pfarrer-Krapf-Strafie 4,
D-4-78-165-263); eine Kirche mit eingezogenem Chor des 14. oder 15. Jahrhunderts, wohl Uiber
dlterem Kern erbaut, seitlicher, im Kern hochmittelalterlicher Turm von 1559, Langhaus von 1719,
Olberg von 1713 von Johann Georg Burckhart mit Ausstattung.
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Angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich ein Bodendenkmal (D-4-5932-0317), dabei
handelt es sich um archéologische Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit, darunter von
Vorgangeranlagen und Bestattungen, im Bereich der Kirche St. Johannes Baptista. Dieses wird
jedoch durch die Baumafinahmen nicht beruhrt oder beeintrachtigt.

4.1. Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das uberplante Gebiet zu einem Teil als geplante Wohnflache, zum
anderen als Flache fur Landwirtschaft festgestellt. Die Darstellung wird im Zuge der
Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes angepasst. Der Fiachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren geéndert.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem aktuell wirksamen Fldchennutzungsplan

4.2, Verhiltnis zu benachbarten Bebauungsplédnen

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen keine weiteren Bebauungsplane an.
Ostlich des Gebiets liegt das Bebauungsplangebiet ,Linsenbuhl-Uetzing-Bad Staffelstein®.
Sudwestlich davon liegt das Bebauungsplangebiet ,Uetzing - Am Theisenort".

Die vorliegende Planung schafft demnach keine neuen stadtebaulichen oder planungsrechtlichen
Konfliktsituationen.
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5.1. Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Rand des Pfarrdorfs Uetzing, gegeniiber dem
Friedhof.

S
Linsonbtihl

Abbl/dung 2: Lage des Planungsgebiets innerhalb der Ortslage von Uetzing
(Quelle: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bayerische Vermessungsverwaltung)

5.2. Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden: Durch landwirtschaftliche Flache auf dem Flurstiick 670.
Im Westen: Durch den Friedhof auf der Flur-Nr. 173 sowie durch Waldflachen auf der
Flur-Nr. 175/1.
Im Suden: Durch bestehende Bebauung auf dem Flurstiick 1.
Im Osten: Durch bestehende Wohnbebauung auf den Flurstticken 672, 670/2.

Alle Flurstiicke liegen in der Gemarkung Uetzing.

5.3. Topographie

Das Planungsgebiet befindet sich an einem weiten Sudwest-Abhang des Albtrauf am
nordwestlichen Ortstrand von Uetzing. Der Geltungsbereich failt nach Nordwest von 358 Meter
Uber NN auf 345 Meter iber NN im Stdosten.

Im Nordosten liegt die Hohe des Planungsgebiet bei 351 Metern tber NN, im Sudwesten bei
347 Metern Gber NN.
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Das Planungsgebiet wird derzeit vor allem landwirtschaftlich genutzt. Im Suden ist Griinland
vorhanden, das im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache festgestellt ist. Es grenzen sudlich
sowie ostlich Wohnhauser an das Planungsgebiet.

Erhaltenswerter Gehélzbestand findet sich entlang der Heugasse. Im Suden des
Geltungsbereichs sind einige Einzelgehdlze vorhanden.

5.4. Klimatische Verhéltnisse

Bad Staffelstein hat ein humides, kithigemaRigtes Ubergangsklima, das weder sehr kontinental
noch sehr maritim ausgepragt ist. Die monatlichen Durchschnittstemperaturen schwanken
zwischen -0,7 °C im Januar und 17,9 °C im Juli, jedoch werden gelegentlich deutlich warmere
und kaltere Spitzenwerte verzeichnet. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,8 °C, der
jahrliche Gesamtniederschlag belauft sich auf 648,6 mm.

5.5. Hydrologie

5.5.1. Gewisser

Es befinden sich keine flieRenden oder stehenden Gewdasser im naheren Umkreis um das
Planungsgebiet.

5.5.2. Grundwasser

Die Ubersichtbodenkarte von Bayern 1:25.000 weist fur das Planungsgebiet fast ausschlief3lich
Braunerden aus. Die vorkommenden Gesteine sind vor allem Sandsteine. Die
ingenieurgeologische Karte von Bayern 1:25.000 bescheinigt einc hohe mittlere Tragfahigkeit und
verweist darauf, dass der Baugrund verwitterungsempfindlich, oberflachennah oft verwittert und
entfestigt ist.

Aufgrund der vorhandenen Boéden, der Topographie und der Entfernung zu flieBenden oder
stehenden Gewassern ist nicht von hohen Grundwasserstanden auszugehen.

Sollte beabsichtigt sein, den hauslichen Warmebedarf Uber geothermische Anlagen
sicherzustellen, wird auf eine wasserrechtliche Anzeige- und Genehmigungspflicht hingewiesen.

5.5.3. Uberschwemmungsgebiet

Das Gebiet liegt aulerhalb von  festgesetzten Uberschwemmungsgebieten,
Hochwassergefahrenflachen und wassersensiblen Bereichen.

5.5.4. Wasserschutzgebiete

Das Bauvorhaben liegt aulerhalb festgesetzter oder vorgeschlagener Wasserschutzgebiete und
auch auRerhalb von wasserwirtschaftlichen Vorbehalts- oder Vorrangflachen.
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5.6. Vegetation

Erhaltenswerter Gehélzbestand befindet sich entlang der Heugasse, im Westen des
Planungsgebiets. Es handelt sich dabei um ein amtlich kartiertes Biotop, mit dem Hauptbiotoptyp
naturnahe Hecken. Im Siiden des Geltungsbereichs sind einige Einzelgeholze vorhanden.

Die Landschaft nordwestlich von Uetzing ist als Komplex aus Uberwiegend zweischirigen
Mahwiesen, Geholzen und Heckenstrukturen charakterisiert. Flachere Lagen werden
ackerbaulich genutzt. Die Landschaft entspricht dem Idealbild einer strukturreichen
Kulturlandschaft.

5.7. Untergrundverhiltnisse, Boden, Altlasten

Das Planungsgebiet gehort naturrdumlich zur Naturraum-Haupteinheit Frankische Alb (D61) und
liegt in der Naturraum-Einheit Nérdliche Frankenalb (080).

Geologisch liegt das Gebiet im Bereich der Eisensandstein-Formation aus der Braunjura-Gruppe.

Der Vorhabenbereich liegt aulerhalb bekannter Altlastenfiachen. Schadensfalle aus Lagerung
und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind im betroffenen Gebiet ebenfalls nicht bekannt.

Die Untere Abfallbehtrde am Landratsamt Lichtenfels ist umgehend zu informieren, falls
Bodenverunreinigungen oder Auffllimaterialien festgestellt werden. Es wird auf den
,Mustererlass zur Bertcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten,
bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren“ der ARGEBAU, der mit StMIS vom
18. April 2002, Az. 11B5-4611.110-007/91, in Bayern verbindlich eingefuhrt wurde, hingewiesen.

Bei Planung und Durchfuhrung von Bauvorhaben mit Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz

des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des
Bodenmaterials die einschlagigen Vorgaben entsprechend zu beriicksichtigen.

5.8. Grundstiicke, Eigentumsverhiltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) von
Grundstiicken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Uetzing:

2 TF 608/1 TF, Weg
609 TF, Weg 670 TF

Die Grundstiicke befinden sich mit Ausnahme der Verkehrsflichen in Privatbesitz und werden
von der Stadt Bad Staffelstein erworben.
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6. Stidtebaulicher Entwurf

6.1. Flichenbilanz

Wohngebiet: 4.320 m?
Verkehrsflache: 1.110 m?
Offentliche Griunflache 1.600 m?
private Grinflache: 550 m?
FulRweg: 190 m?
Summe: 7.770 m?

6.2. Bauliches Konzept

Der Geltungsbereich ist groftenteils durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Im Suden ist
Grunland vorhanden, das bereits als Wohnbauflache kategorisiert ist. Es grenzen sudlich sowie
ostlich Wohnhauser an das Planungsgebiet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Schaffung von dringend benttigtem Wohnraum in Uetzing geschaffen werden. Im
Nordwesten von Uetzing soii das neues Baugebiet ,Am Kapeiienberg" errichiet werden. Dadurch
kdnnen sieben neue Baurechte fur Wohnbebauung entstehen.

L. Verkehrskonzeption

Das Planungsgebiet wird Uber eine neu zu erstellende Strale erschlossen, welche ber die
OrtsstralRe ,Am Kapellenberg" an das Stralennetz der Stadt Bad Staffelstein angebunden ist.
Uber die Heugasse wird eine fullaufige Verbindung geschaffen.

8. Griin- und Freifliichen

Insgesamt ist das Vorhabengebiet durch bestehende Gehdlze nach Osten zum angrenzenden
Weg Heugasse eingegrunt. Nach Norden hin zur freien Landschaft ist eine Eingrinung
angedacht. Sudlich und ostlich schliet sich Wohnbebauung an, woraus ein geschlossenes
Siedlungsbild resultiert.

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die B&ume in einem
Abstand von mindestens 2,50 Metern zu bestehenden und geplanten Ver- und
Entsorgungsleitungen gepflanzt werden. Solite dieser Abstand unterschritten werden, sind
geeignete Schutzvorkehrungen gemaR Regelwerk ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsaniagen* zu treffen.

Je 400 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein einheimischer, grol3kroniger Laubbaum oder ein
hochstammiger Obstbaum zu pflanzen. Mindestqualitat: Stammumfang 14-16 cm.

Die im Plan eingetragenen Baumstandorte sind Empfehlungen, der Standort kann innerhalb des
Baugrundstiicks verschoben werden.

Unbebaute und unbefestigte Flachen sind zu begriinen, mit standortgerechten Baumen und
Strauchern zu bepflanzen und zu unterhalten.

Es sind Pflanzabstande von mindestens drei Metern von angrenzenden Geb&duden oder
Geholzen einzuhalten. Fur alle Baumpflanzungen sind die Standorte mit mindestens 12 m*
Substrat/Wurzelraum herzustellen. Im Bereich von befestigen Flachen ist der Wurzelraum mit
verdichtungsfahigem Substrat zu bauen.
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Zur freien Landschaft sind gemaR den Planeintragungen Gehélzpflanzungen vorzunehmen. Die
im AGBGB geltenden Grenzabstande bezuglich Bepflanzungen im Privatbereich sind
einzuhalten. Bei Pflanzmallnahmen zur freien Landschaft hin sind die folgenden Pflanzlisten

anzuwenden.

8.1. Laubbdume

Bergahorn

Eberesche, Vogelbeerbaum
Hainbuche, Weillbuche
Salweide

Sommerlinde

Spitzahorn

Stieleiche, Sommereiche
Vogelkirsche, Suf3kirsche
Zitterpappel, Espe, Aspe

8.2. Obstbidume

Apfel:

Bohnapfel

Gravensteiner

Kaiser Withelm

Jakob Fischer
Goldrenette von Blenheim
Hauxapfel

Landsberger Renette
Winterrambour

Trierer Weinapfel

Birne:

Mollebusch
Oberésterreichische Mostbirne
Schweizer Wasserbirne

Grafin von Paris

Gellerts Butterbirne
Pastorenbirne

Staffelsteiner Beckenbirne

Kirsche:

Burlat

Grofle Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesen

Kassins Frithe

Zwetschge:
Hauszwetschge

Ortenauer
Grofle Grune Reneclaude

8.3. Pflanzliste fiir Strducher

Eingriffeliger Weilldorn
Feldrose

Hartriegel

Hasel, Haselnu

(Acer pseudoplatanus)
(Sorbus aucuparia)
(Carpinus betulus)
(Salix caprea)

(Tilia platyphyllos)
(Acer platanoides)
(Quercus robur)
(Prunus avium)
(Populus tremula)

(Crataegus monogyna)
(Rosa arvensis)
(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)
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Hundsrose (Rosa canina)

Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Salweide (Salix caprea)

Schwarzdorn, Schlehe (Prunus spinosa)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Zweigriffeliger WeilRdorn (Crataegus laevigata)

8.4. Kletterpflanzen

Gewodhnliche Waldrebe
Schlingknéterich
Kletterhortensie

Wilder Wein

9. Planungsrechtliche Festsetzungen
Fur den Bebauungsplan ,Am Kapeiienberg® werden folgende verbindiiche Festsetzungen
getroffen:

] I el O I LT Tele]
CIGHUINIMOITCLIILIVIIG | SOLoCLEuIiver

1.1. Art und MaR der baulichen Nutzung
1.1.1 Allgemeines Wohngebiet:
Das Verfahren wird im Regelverfahren durchgefuhrt. Es wird ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Die Zulassigkeit ergibt sich nach § 4 Abs. 1 und 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.
Dies betrifft:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes: An dieser Stelle ist ein Bedarf stadtebaulich
nicht zu vertreten.
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe: Diese Nutzung ist aufgrund des
angestrebten Gebietscharakters stadtebaulich nicht erforderlich.
3. Anlagen fur Verwaltungen: Der Bedarf ist nicht vorhanden.
4. Gartenbaubetriebe: Die Flachen sind nicht fur diese Nutzung geeignet.
5. Tankstellen: Aus Grinden des Immissionsschutzes ist diese Nutzung nicht gewlnscht.
1.1.2. Geschossflachenzahl! von 0 8
GemaRl § 20 BauNVO wird eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl von 0,8
festgesetzt (GFZ 0,8). Die Uberlegungen zur Grundflachenzahl und zu der zulassigen
Anzahl der Vollgeschosse flossen hier mit ein.
1.1.3 Grundflachenzahl von 0,4:
Es wurde eine Grundfldchenzahl gewahlt, welche die empfohlene Obergrenze von 0,4
ausschopft. Damit soll sichergestellt werden, dass Grundstlicke baulich gut genutzt werden
kénnen. Aufgrund der Lage am Ortsrand sollte eine allzu dichte Bebauung vermieden
werden.
1.1.4. Zahl der Vollgeschosse (Il):
Die Zah! der Voligeschosse wurde auf maximal zwei fixiert, zum einen, um eine
angemessen verdichtete Bauweise erreichen zu kénnen, zum anderen, um eine zu hohe
Bebauung am Stadtrand zu verhindern.
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1.1.5.

— -
N i

1.2.2.

1.2.3.

1.2.4.

Hoéhe baulicher Anlagen:

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO darf die Gebaudeoberkante (GOK) eine Héhe von neun
Metern (GOK < 9,00 m) nicht Uberschreiten. Weiterhin wird eine maximal zulassige
Wandhoéhe von sieben Metern festgesetzt (WH < 7,00 m) Gemessen wird von der
ErdgeschossrohfuBbodenoberkante bis zum obersten baulichen Abschluss des
Gebéaudes. Dieser stellt beispielsweise die OK Attika oder die OK Dachfirst dar, je nach
Dachform und Haustyp.

Die Festlegungen entsprechen dem Stand der Technik und lassen den Bauherren einen
gewissen Spielraum offen. Untergeordnete Bauteile wie Schlote oder Antennen durfen die
festgesetzten Hohen um maximal 1,50 Meter Uberragen.

Bauweise, Abstandsflachen, Baugrenzen, Hohenlage

. Offene Bauweise:

Es wird fiir das Wohngebiet eine offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO mit Einzel-
und Doppelhdusern und seitlichem Grenzabstand festgesetzt.

Die Abstandsflachen nach der BayBO sind einzuhalten. Das Maf} der Abstandsflache von
0,4 H, mindestens drei Meter i.S.d. BayBO dient dazu, dass alle erforderlichen
Abstandsflachen auf den jeweiligen Grundstiicken eingehalten werden kénnen.
Art. 3 BayBO, wonach die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und
Gesundheit, und die nattrlichen Lebensgrundlagen nicht geféhrdet werden diirfen, wird
befolgt.

Es findet keine unzumutbare nachbarschaftliche Beeintrachtigung in Bezug auf die
Lichtverhaltnisse statt. Alle erforderlichen Abstandsflichen zu bestehenden
Nachbargeb&duden und Grundsticken kénnen eingehaiten werden.

Abstandsflachen:

Sofern zu errichtende Gebaude und bauliche Anlagen abstandsflachenpflichtig sind, so
sind die Abstandsfldichen gemaR Art. 6 BayBO einzuhalten. Die Geltung des
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

Baugrenze:

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen
festgesetzt. Carports, Stellplatze und Nebenanlagen dirfen auch auf3erhalb der Baugrenze
errichtet werden, da diese in der Regel unter die Verfahrensfreiheit nach Art. 57 BayBO
fallen.

Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstralle besitzen, missen zu
dieser hin ab Straflenbegrenzungslinie oder Hinterkante Gehweg einen Stauraum von
mindestens flinf Metern aufweisen, um weitere Stellplatze und Stauraum auf Grundstiicken
zu gewahrleisten.

Grenzgebaude missen der BayBO entsprechen. Stellplatze kénnen Uberall auf dem
Grundstick errichtet werden.

Die Baugrenzen sind einheitlich drei Meter ab StraBenbegrenzungslinie
/Grundsticksgrenze festgesetzt, abgesehen von den Bereichen, die an die freie
Landschaft angrenzen.

Unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen
ausgewiesene Uberbaubare Grundstucksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden,
wenn die vorgeschriebenen Abstandsfidchen eingehalten werden.

Hohenlage:

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens darf nicht héher als einen Meter Uber dem
Mittel des angrenzenden ErschlieBungsstralenniveaus liegen. Ein barrierefreier Zugang
zum Wohngebaude wird empfohlen.

Verkehrsflichen

. offentliche StraRenverkehrsflache

Die geplante ErschlieBungsstrale wird auf eine Breite von sechs Metern festgesetzt,
gemessen jeweils von der Hinterkante Bordstein.

. StraRenbegrenzungslinie:

Die offentliche Verkehrsflache wird durch die Straenbegrenzungslinie abgegrenzt.
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1.3.3.

1.3.4.

14.

1.5.

2

FuBweg:

Der geplante FuBweg wird auf eine Breite von drei Metern festgesetzt, gemessen jeweils
von der Hinterkante Bordstein.

bestehende Verkehrsflachen:

Siehe Punkt 7. der Begriindung.

Versorgungsleitungen

Im Rahmen der ErschlieBung ist sicherzustellen, dass geeignete passive
Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt werden,

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen ist aus stadtebaulichen Grinden ausschliellich
unterirdisch zulassig.

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsieitungen
werden in der Regel in die 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt und auf den Privatflachen
weitergefuhrt.

Griinflichen

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in einem
Abstand von mindestens 2,50 Metern zu bestehenden und geplanten Ver- und
Entsorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, sind
geeignete Schutzvorkehrungen gemaR Regelwerk ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen® zu treffen.

Je 400 m? nicht Uberbauter Grundstucksflache ist mindestens ein einheimischer,
groRkroniger Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum zu pfianzen. Mindestquaiitat:
Stammumfang 14-16 cm.

Die im Plan eingetragenen Baumstandorte sind Empfehlungen, der Standort kann
iniiertiaib des Baugrundsiticks verschoben werden.

Unbebaute und unbefestigte Flachen sind zu begriinen, mit standortgerechten Baumen
und Strauchern zu bepflanzen und zu unterhalten.

Es sind Pflanzabstande von mindestens drei Metern von angrenzenden Geb&uden oder
Geholzen einzuhalten. Fur alle Baumpflanzungen sind die Standorte mit mindestens 12 m?
Substrat/Wurzelraum herzustellen. Im Bereich von befestigen Flachen ist der Wurzelraum
mit verdichtungsfahigem Substrat zu bauen.

Zur freien Landschaft sind gemall den Planeintragungen Gehdlzpflanzungen
vorzunehmen. Die im AGBGB geltenden Grenzabstande bezuglich Bepflanzungen im
Drivatharainh eind ainzithaltan

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Auf Punkt 8. und 12.2.1. der Begrindung wird verwiesen.

Sonstige Planzeichen

1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:

GemaR § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung
seines Geltungsbereiches enthalten. Diese Abgrenzung ist Voraussetzung far den
Aufstellungsbeschluss.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.1.

Dacher

Zugelassen sind Sattel- (SD), Pultdacher (PD), Walmdacher (WD) und Flachdacher (FD).
Glanzende Dacheindeckungen sind nicht zulassig. Flachdacher zwischen 0° und 15° sind
mindestens mit einem Anteil von 60 % der Dachflache bei einer Substratschicht von mindestens
8 cm mit Grasern oder Wildkrautern zu bepflanzen oder mit einer Sedum-Begriinung auszufithren
und zu unterhalten. Ausnahmen kénnen fur Anlagen flr Photovoltaik oder Solarthermie
zugelassen werden.

Bei Blechd#chern sind generell Eindeckungen zu verwenden, die eine(n) dem Stand der Technik
entsprechende(n) Beschichtung oder Uberzug besitzen, wodurch ein Auswaschen oder
Abschwemmen von Schwermetallen verhindert wird. Entsprechende Nachweise sind im Rahmen
des Bauantragsverfahrens vorzulegen. Dies gilt auch fur Dachgauben, die komplett verblecht
werden.
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2.2, Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind ortstypische Materialien zu verwenden. Alle Geschosse sind mit
wenig strukturiertem Putz zu versehen. Naturstein oder Natursteinverkleidungen, Holz (auch
Holzh&user, jedoch nicht in Blockbohlenbauweise) oder Holzverkleidungen sowie
Schieferverkleidungen sind zulassig. Putzfassaden sind in hellen, gedeckten Farbténen
auszufilhren. Fassadenbegrinung ist grundsatzlich zulassig und erwiinscht. Die Verwendung
von natirlichen Baustoffen wird empfohlen.

2.3. Garagen, Nebengebdude und Stellplitze

Nebengeb&ude wie Garagengebaude, Gerateschuppen, Gartenhauser etc. sind nurinnerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig. Garagen durfen auch in das Hauptgebaude integriert werden.
Vor Garagen muss eine Kraftfahrzeug-Stellfiache von mindestens funf Metern, gemessen vom
Garagentor bis zur Strallenbegrenzungslinie, vorgesehen werden. Hinsichtlich der Stellplatze
oder Garagen ist die Stellplatzsatzung der Stadt Bad Staffelstein einzuhalten.

2.4. Technische Anlagen zur Energieerzeugung sowie zur Wirmeumwandlung
Technische Anlagen zur Energieerzeugung sowie zur Warmeumwandlung sind in die Geb3ude
zu integrieren. Ausgenommen davon sind Solaranlagen auf den Dé&chern.
Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kuhlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen und  Mini-Blockheizkraftwerken ist der wvon der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz erstellte LAl -Leitfaden fur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten in der jeweils gultigen Fassung zu beachten. Falls
Luftwarmepumpen errichtet werden, sind nur solche zuldssig, die folgende Anforderungen
erfullen:

Die Aufstellung von Luftwérmepumpen ist nur in allseitig umschlossenen Raumen zulassig.
An samtlichen Durchbrichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie darf ein
Schalldruckpegel in einem Meter Entfernung von der Offnung von 30 dB(A) nicht Uberschritten
werden.

Bei Dimensionierung und Ausfuhrung von Schallddmmkulissen und Schalldampfern ist
grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerausche nach Schallddmpfer keine Tonhaltigkeit
aufweisen und insbesondere auch im tieffrequenten Bereich unter 90Hz ausreichend
schallddmpfende Eigenschaften aufweisen.

2.5. Einfriedungen

Wird eine Grundstuckseinfriedung vorgenommen, so darf eine Hoéhe von 1,80 Meter nicht
Uberschritten werden. Fur Mauern gilt generell eine zuldssige Maximalhéhe von einem Meter. Zu
offentlichen Verkehrsflachen sind Mauern grundsatzlich nicht zuldssig. Turen und Tore von
Einfriedungen sind im Material und in der Gestaltung der tbrigen Einfriedung anzupassen und
dirfen in ge6ffnetem Zustand nicht in 6ffentliche Verkehrsflachen hineinragen.

2.6. Beleuchtungsanlagen, Werbeanlagen

Beleuchtungsanlagen sind so anzubringen, dass der Verkehr auf der Strale nicht geblendet wird.
Fur die AuRenbeleuchtung sind nur insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einer
Hauptintensitat des Spekiralbereiches Gber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 %
zulassig (geeignete marktgéangige Leuchtmittel sind zurzeit Natriumdampflampen und LED-
Leuchten mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton, z.B. Warmweif}, Gelblich, Orange,
Amber, Farbtemperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin). Die Beleuchtung ist méglichst
sparsam zu wahlen und Dunkelrdume sind zu erhalten. Dazu sind Lampen mdglichst niedrig
aufzustellen. Es sind geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach oben und zur Seite
zu verwenden, so dass das Licht nur direkt nach unten strahlt. Die Beleuchtungsdauer ist auf das
notwendige Mal zu begrenzen. Werbeanlagen sind nicht zulassig.

2.7. Gartengestaltung

Gemal Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Schotter- oder Steingarten sowie
Kunstrasenflachen sind nicht zulassig.
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2.8. Bodenversiegelung

Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sind fur die Oberfldchenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden,
wie beispielsweise Pflasterung mit mindestens 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige
Betonsteine, Rasengittersteine oder wassergebundene Decken. Dies bietet den Bauherrn auch
finanzielle Vorteile im Hinblick auf die getrennte Abwassergebuhr.

Die Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser wird ausdricklich empfohlen, ebenso die
Anlage von Zisternen zur Gartenbew&sserung.

10, MaBnat Verwirklict

10.1. Entwédsserung

Die Abwasserentsorgung in Uetzing erfolgt im Trennsystem. Anfallendes Abwasser wird in den
bestehenden Schmutzwasserkanal eingeleitet und der Klaranlage der Stadt Bad Staffelstein
zugefluhrt.

Die zwei n&achstgelegenen Anschlussmoglichkeiten fir den Anschluss an den
Schmutzwasserkanal liegen in der Heugasse sowie in der ostlich gelegenen Strade ,Am
Kapellenberg“.

In der Heugasse liegt ein Schmutzwasserkanal DN 150 PVC, in der Stralle ,Am Kapellenberg"

Al AN NI Daida lhastahanda Waniala

P o P T I PRy B o YR N oW 1 >~ A ; A
il oChNimulZwasseikana uiv iou i vou. DEIGE OESIEneNGE MRanaic Sind ausreichend

dimensioniert fur den Anschluss der sieben Wohngeb&ude.
Im Kapellenweg liegt ein Regenwasserkanal DN 300 Beton.
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Abbildung 3: Lageplan Trennsystem in Uetzing
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Alle Moglichkeiten zur Minimierung von Flachenversiegelungen sowie der dezentralen
Niederschlagswasserbeseitigung und Regenwasserbewirtschaftung sollten soweit méglich
berlcksichtigt werden. Grundsatzlich soll das Oberflachenwasser von den Dachflachen méglichst
auf den Grundstucken gesammelt und als Brauchwasser genutzt, das Uberlaufwasser tber einen
Sickerschacht dem Untergrund zugefuhrt werden. Das Niederschiagswasser von Stralenflachen
und befestigten Grundstiicksflachen wird, sofern es nicht auf den Grundsticken versickert, in die
bestehenden Regenwasserkanéle eingeleitet, die zur Déberten entwassern.

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Vorgaben der zugehérigen
Technischen Regel (TrenGW, TrenOG) sowie die Regelwerke DWA-Merkblatt M 153 und DWA-
Arbeitsbiatt A 138 wird verwiesen.

10.2. Versorqung mit Wasser, Strom, Gas und Telefon

Das Gebiet ist an die Wasserversorgunganlagen der Stadt Bad Staffelstein angeschlossen.
Trinkwasserversorgung und Ld&schwasserbereitstellung konnen aus dem offentlichen Netz
gedeckt werden.

Eine Loschwasserversorgung von 48 m? Uber eine Loschzeit von zwei Stunden kann
gewahrleistet werden. Bei gleichzeitiger Benutzung von mehreren Hydranten muss mindestens
ein Forderstrom von 600 Litern pro Minute bei einem FlieBdruck von mindestens 1,5 bar je
Hydrant vorhanden sein.

Das Hydrantennetz ist nach dem neuesten Stand der DVGW Arbeitsblatter W 313, W 331 und
W 405 auszubauen. Es soliten nur Uberflurhydranten verwendet werden. In héchstens
120 Metern Abstand zu den Geb&udezugangen sowie zueinander miissen Hydranten sicher
erreicht werden kénnen. Hydranten miissen mindestens drei Meter von Gebauden sowie von Zu-
und Ausfahrten entfernt sein. Es ist zweckmafig, Hydranten moglichst im Bereich neben den
Verkehrsflachen oder auf Grunflachen einzubauen.

Die Zufahrten sind so auszubauen, dass sie den Forderungen des Brandschutzes geniigen.

Die Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH
mit innerhalb &ffentlicher Verkehrsflachen verlegter Elektroleitungen.

Informationen Gber Erdgasleitungen sind noch nicht bekannt.

Bei geplanten Tiefbaumalnahmen in der Nahe der Leitung ist vor Baubeginn eine Einweisung
auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Freigelegte Gasleitungen dirfen erst dann
wieder verfiillt werden, nachdem das Bayernwerk diese auf Beschadigungen uberpriift hat. Der
Schutzzonenbereich betragt je drei Meter beiderseits der Trassenachse. Plane fur Bau- und
Bepflanzungsvorhaben jeder Art im Bereich der Schutzzone sind dem Bayernwerk zur
Stellungnahme vorzulegen.

Das Gebiet ist an das Netz der Deutschen Telekom angeschlossen.

10.3. Miillentsorgung

Das Gebiet ist an die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung des Landkreises Lichtenfels
angeschlossen.



Begriindung zum Bebauungsplan fur das Allgemeine Wohngebiet ,Am Kapellenberg"
im Stadtteil Uetzing, Stadt Bad Staffelstein, Vorentwurf Seite 22

11.K | Finanzi

Die Kosten fur die notwendigen ErschlieBungsarbeiten werden von der Stadt Bad Staffelstein
gedeckt.

12, Beriicksichti ler P| Isii

12.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange der Bodendenkmalpflege wurden berticksichtigt; auf Punkt 3.3. dieser Begrundung
wird verwiesen.

12.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

12.2.1. Landschafts- und Naturschutz

Frhaltenswerter (3ehdlzhestand befindet sich entlang der Heugasse. im Westen des
Planungsgebiets. Es handelt sich dabei um ein amtlich kartiertes Bitotop, mit dem Hauptbiotoptyp
naturnahe Hecken. Dieses bleibt auch wahrend der Bauzeit bestehen und wird nicht
beeintrachtigt.

Etwa 60 Meter nérdlich des Geltungsbereichs befindet sich das Fauna-Flora-Habitat-Gebiet
JAlbtrauf im Landkreis Lichtenfels‘. Dieses wird ebenfalls wie das dort vorhandene
Vogelschutzgebiet ,Felsen- und Hangwalder im nérdiichen Frankenjura“ durch den Bau und die
geplante Wohnbebauung nicht beeintrachtigt.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig im Naturpark ,Frankische Schweiz — Veldensteiner Forst*
und zum Teil in einem durch das Naturschutzrecht geschutzten Bereich. Es handelt sich dabei
um das gleichnamige Landschaftsschutzgebiet ,Frankische Schweiz — Veldensteiner Forst®.

Das Grundstiick mit der Flurnummer 670 der Gemarkung Uetzing befindet sich an einem weiten
Sudwest-Abhang des Albtrauf am nordwestlichen Ortsrand von Uetzing und wird als Acker
bewirtschaftet. Die Landschaft nordwestlich von Uetzing ist als Komplex aus iiberwiegend
zweischirigen Mahwiesen, Geholzen und Heckenstrukturen charakterisiert. Flachere Lagen
werden ackerbaulich genutzt. Die Landschaft entspricht dem Idealbild einer strukturreichen
Kulturlandschaft und ist aus Griinden des Landschaftsbildes und des Arten- und Biotopschutzes
besonders schitzenswert. Das Grundstiick ist am Hang gelegen und damit Teil des ansteigenden
Albtraufs. Es gehort als solches zu Bild der charakteristischen Kulturlandschaft und tragt zur
Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Gebiets bei.

Innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes sind nach § 5 LSG-VO alle Handlungen verboten, die
den Charakter des Gebiets verandern oder den in § 3 genannten besonderen Schutzzwecken
zuwiderlaufen (Naturhaushalt erhalten, Beeintrachtigung von Natur und Landschaft verhindern,
heimische Tier- und Pflanzenarten schatzen, Wald schutzen, Lebensrdume schitzen,
Landschaftsbild erhalten).
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Daraus ergibt sich allerdings kein Widerspruch zwischen Bauleitplanung und
Landschaftsschutzverordnung, wenn objektiv eine Befreiungslage gegeben ist. Diese kann
insbesondere bei geringfugiger Bebauung, insbesondere zur Ortsabrundung, die nur den
Randbereich des Schutzgebietes tangiert und einen Abschluss der baulichen Entwicklung in
Richtung auf das Schutzgebiet anzeigt. Dabei muss das Schutzgebiet in seiner Substanz, durch
die auf der Grundlage der Bauleitplanung erfolgten Bebauung, unberihrt bleiben und der
Schutzzweck muss auch weiterhin erreichbar sein.

In diesem Fall kann eine objektive Befreiungslage angenommen werden, da das oben genannte
Idealbild einer strukturreichen Kulturlandschaft auch nordwestlich von Uetzing erhalten bleibt und
keine charakteristischen Merkmale des Landschaftsbildes (zweischirrige Mahwiesen, Gehélz-
und Heckenstrukturen) durch die Planung verloren gehen.

Um die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des fir die nérdliche Frankenalb typischen
Landschaftsbildes in dem Planungsgebiet nicht mehr als nur unerheblich zu beeinflussen, wird,
die ortsabrundende Bebauung am Randbereich des Schutzgebiets so gering wie méglich geplant
und die Bebauung mit charakteristischen Merkmalen des Landschaftsbildes so eingegriint, dass
das Landschaftsbild insgesamt gewahrt bleibt.

Obwonhl durch die Verwirklichung der mit der Bauleitplanung erméglichten baulichen Anlagen
zwangslaufig ein bauplanungsrechtlich als Auenbereich (§ 35 BauGB) einzustufender Teil des
Schutzgebiets nach den Vorgaben des Bebauungsplans bebaubar wird, liegt ein erhebliches
Funktionsloswerden der LSG_VO in dem Bereich nach Ansicht des Landratsamts nicht vor, da
damit weder eine erhebliche negative Veranderung des Charakters des Gebiets noch eine
erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes eingehen. Denn einerseits ist das betroffene
Gebiet durch Wohnbebauung auf den Flurnummern 670/2 und 670/1 der Gemarkung Uetzing
bereits vorbelastet, ohne dass ein Funktionsloswerden der LSG_VO insoweit anzunehmen ist,
andererseits kann durch entsprechende Planung verhindert werden, dass typische Merkmale, die
das Idealbild der Landschaft in der nérdlichen Frankenalb ausmachen, verloren gehen.
Ebenfalls besteht ein Uberwiegendes &ffentliches Interesse an einer Bauleitplanung, das in
Kapitel 2 bereits ausgefuhrt wurde.

Der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird als Stand der Technik zugrunde
gelegt.

Gemal dem 2021 Uberarbeiteten Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist
folgende Bewertung einschlagig:

Ausgangszustand der Eingriffsflache:

Es handelt sich zum Uberwiegenden Teil um Ackerflachen. In den Randbereichen befinden sich
Grunlandflachen, die im Westen von naturnahen Hecken bestockt sind. Die Heckenbereiche sind
biotopkartiert, werden jedoch durch das Vorhaben nur geringfigig tangiert, da ein FuBweg von
der geplanten ErschlieRungsstrale zur Heugasse angelegt werden soll.

Bezeichnung Flache m?* | Bewertung GRZ Ausgleichsbedarf (WP)
(WP)

V 331: Wirtschaftswege, | 660 2 1 1.320

unbefestigt, nicht

bewachsen

V 11: Verkehrsflache, 130 0 1 0

versiegelt

A 1: bewirtschaftete 4.500 4 1 18.000

Acker mit

standorttypischer

Segetalvegetation

B 112: mesophiles 2.480 10 1 24.800

Gebusch, Hecken

Summe 7.700 44120
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Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume:

Bezeichnung Flache m?* | Bewertung GRZ Ausgleichsbedarf (WP)
(WP)

X 11: Wohngebiet 4.320 2 1 8.640

V11: 1.110 0 1 0

Straflenverkehrsflache,

versiegelt

B 112: mesophiles 1.600 10 1 16.000

Gebiisch, Hecken

P 22: strukturreicher 550 7 1 3.850

Privatgarten

(Eingriinung)

Summe 17.800 28.490

Die geschaffene Aufwertung gleicht somit die bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigung des
vorhandenen 6kologischen Zustands im Hinblick auf die Wertigkeit der Biotopausstattung nicht
aus. Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 15.630 WP. Weitere Flachen fur Ausgleichs- und
Ersatzmafnahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB sind daher erforderlich und werden im Zuge des
weiteren Verfahrens nachgewiesen.

Ausgleichsflachen durfen nicht eingefriedet werden. Der Einsatz von Dinge- oder
Pflanzenschutzmittein ist nicht zuiassig.

Die Ausgleichsflache sollte mit einer befristeten personlichen Grunddienstbarkeit zugunsten des
Freistaates Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehérde des Landratsamtes
Lichtenfels, im Grundbuch dinglich gesichert werden.

Die Ausgleichsflache ist von der Gemeinde ans Landesamt fir Umwelt fur das
Okoflachenkataster zu melden.

12.2.2. Einwirkungen aus der landwirtschaftlichen Nutzung

Larm-, Staub- und Geruchsemissionen sowie Erschutterungen, die vom ordnungsgemafen
landwirtschaftlichen Betrieb hervorgerufen werden, sind von den Anliegern hinzunehmen.

12.2.3. Immissionsschutz

Einwirkungen aus landwirtschaftlicher Nutzung: Siehe vorheriger Punkt.

Immissionen durch Gewerbeldrm: Im Stadtteil Uetzing befindet sich kein emissionsrelevantes
Gewerbe, der Dolomitbruch éstlich Uetzing ist Uber zwei Kilometer entfernt. Somit kann davon
ausgegangen werden, dass die mafigeblichen immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Verkehrsiarm: Die KreisstraBe LIF 16 liegt fast 400 Meter vom Planungsgebiet entfernt. Es ist
daher nicht von einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte auszugehen.
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12.2.4. Luftreinhaltung

Die lufthygienische Vorbelastung in Westoberfranken ist vergleichsweise niedrig, dennoch ist
jede Zunahme von selbst erzeugten Emissionen zu vermeiden bzw. auf das Unvermeidbare zu
begrenzen; dies betrifft sowohl die Emission von Stickoxiden (Waldschaden) als auch den
Ausstol} von Kohlendioxid (Treibhauseffekt).

Fur den Bereich des Planungsgebietes bedeutet dies insbesondere, bei Gebauden alle
Moglichkeiten der Warmedadmmung zu nutzen, bei der Gebaudeheizung schadstoffarme
Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und durch passive und
aktive Nutzung regenerativer Energietrager den Schadstoffausstof zu minimieren.

12.3. Belange der Wirtschaft

12.3.1. Gewerbliche Wirtschaft

Die Belange der gewerblichen Wirtschaft werden nicht beriihrt.

12.3.2. Land- und Forstwirtschaft

Durch  die  bisher unbebauten  Grundsticke (Acker-/Grunlandflichen)  kénnen
Entwasserungsanlagen (Drainagen, Drainagesammler, Grében usw.) verlaufen, an die auch die
benachbarten, nicht bebauten Flachen angeschlossen sein kénnen. Sofern vorhanden, sind
diese Entwésserungsanlagen dann so umzubauen, dass ihre Funktion erhalten bleibt und das
Oberflachen- sowie das Grundwasser schadlos weiter- bzw. abgeleitet werden kénnen, um
Schaden an Geb&uden und Anlagen sowie an den benachbarten Feldfluren zu vermeiden. Die
Erreichbarkeit von landwirtschaftlichen Grundstucken und bestehende Zufahrtsméglichkeiten zu
Grundstucken Dritter sind berticksichtigt. In Folge der Planung wird die Erreichbarkeit an den
Geltungsbereich angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflachen nicht beeintrachtigt.
Forstwirtschaftliche Belange werden nicht berlhrt.

12.4. Belange der benachbarten Wohnnutzung

Im Zuge der Bauausfuhrung (Baustellenverkehr, Bauarbeiten usw.) sind die Belange der
angrenzenden bestehenden Wohnbebauung insbesondere entlang der ,Heugasse“ und der
Strale ,Am Kapellenberg" zu beriuicksichtigen. Baubedingte Beeintrachtigungen (Larm, Staub)
sind dort wahrend der Bauzeit unvermeidbar. Sofern diese sich im fur Baustellen betriebstiblichen
und zulassigen Rahmen bewegen, gelten sie als zuldssig. Es handelt sich dabei um temporére
Auswirkungen.
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13, Umweltbericht

13.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die tberplante Flache hat eine GréRe von etwa 7.770 m Es kann davon ausgegangen werden,
dass davon rund 1.700 m? versiegelt werden.

13.2. Beschreibung der Umwelt und Bevélkerung im Planbereich

13.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Die tberplanten Bereiche werden derzeit landwirtschaftlich genutzt; sie sind an das Stralten- und
Wegenetz des Stadtteils Uetzing angebunden.

13.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation
Das Vorhaben hat positive Auswirkungen auf die Einwohnerentwicklung der Stadt Bad

Staffelstein  weil mit der Ausweisung von Wohnbauflachen die Ansiedluna ijunger Familien
erleichtert wird.

13.3. MaRnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet liegt wie die gesamte Ortslage von Uetzing vollstandig im Naturpark
Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst’. Zum Teil liegt es in einem durch das
Naturschutzrecht geschitzten Bereich. Es handelt sich dabei um das gleichnamige
Landschallsschulzgebiet ,Frankische Schweiz — Veldensteiner [Morst".

Etwa 60 Meter nordlich des Geltungsbereichs befindet sich das Fauna-Flora-Habitat-Gebiet
JAlbtrauf im Landkreis Lichtenfels". Dieses wird ebenfalls wie das dort vorhandene
Vogelschutzgebiet ,Felsen- und Hangwalder im nérdlichen Frankenjura“ durch den Bau und die
geplante Wohnbebauung nicht beeintréchtigt.

Erhaltenswerter Geholzbestand befindet sich entlang der Heugasse, im Westen des
Planungsgebiets. Es handelt sich dabei um ein amtlich kartiertes Biotop, mit dem Hauptbiotoptyp
naturnahe Hecken. Im Suden des Geltungsbereichs sind einige Einzelgehdlze vorhanden.

Die Landschaft nordwestlich von Uetzing ist als Komplex aus Uberwiegend zweischlrigen
Mahwiesen, Gehélzen und Heckenstrukturen charakterisiert. Flachere Lagen werden
ackerbaulich genutzt. Die Landschaft entspricht dem Idealbild einer strukturreichen
Kulturlandschaft.

Das Grundstiick mit der Flurnummer 670 der Gemarkung Uetzing befindet sich an einem weiten
Sudwest-Abhang des Albtrauf am nordwestlichen Ortsrand von Uetzing und wird als Acker
bewirtschaftet. Die Landschaft nordwestlich von Uetzing ist als Komplex aus Uberwiegend
zweischurigen Mahwiesen, Geholzen und Heckenstrukturen charakterisiert. Flachere Lagen
werden ackerbaulich genutzt. Die Landschaft entspricht dem Idealbild einer strukturreichen
Kulturlandschafl und ist aus Grinden des Landschaftsbildes und des Arten- und Biotopschutzes
besonders schiitzenswert. Das Grundstuck ist am Hang gelegen und damit Teil des ansteigenden
Albtraufs. Es gehort als solches zu Bild der charakteristischen Kulturlandschaft und tragt zur
Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Gebiets bei.

Eine Flachenversiegelung erfolgt durch die geplante Bebauung in einem gewissem Umfang.
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Zur Vermeidung oder Minderung weiterer Umweltbelastungen wurden insbesondere folgende
Festsetzungen getroffen:

s Malnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Zufahrten und Stellplatze sollten mit wasserdurchlédssigen Beldgen befestigt werden.

e Verkehrliche Malnahmen:

Verkehrliche Malinahmen sind aufgrund des geringen Umfangs der Baugebietserweiterung nicht
notwendig.

e Schallschutzmafinahmen:

Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, die von der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung
anliegender landwirtschaftlicher Flachen ausgehen, sind von den Anwohnern hinzunehmen.
Weitere stérende Einwirkungen sind nicht ersichtlich. Immissionen, die aus dem Gebiet heraus
wirken, sind ebenfalls nicht erkennbar.

» Gartengestaltung:

Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen uberbauten Flachen der
bebauten Grundstucke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu
begrinen oder zu bepflanzen. Schotter- oder Steingarten sowie Kunstrasenflachen sind nicht
zulassig.

13.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Wie bereits im vorigen Punkt ausgefilhrt wurde, erfolgt Versiegelung des Bodens. Zuséatzlicher
Verkehr ist wegen des geringen Umfangs der Baugebietserweiterung nicht erwartet. Mit
stérenden Schallimmissionen ist nicht zu rechnen.

13.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsméglichkeiten

Eine Ausweisung von Bauflachen ware grundsatzlich auch an anderer Stelle des
Gemeindegebiets denkbar.

13.6. Zusitzliche Angaben

13.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Mallnahmen zur Verringerung der Bodenversiegelung und zur Verbesserung der
Verkehrssituation werden durchgefihrt. MaBnahmen zur Verringerung von Schallemissionen
sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

13.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Wahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt erfasst: Eventuell
abgeschobener Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Gelénde zwischengelagert und
spater bei der Gestaltung der Aulenanlagen verwendet. Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet
kontaminierte Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Referat ,Abfallwirtschaft* beim
Landratsamt Lichtenfels verstandigt und die weitere Vorgehensweise festgelegt.
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Ein Eindringen von flussigen Schadstoffen in den Untergrund ist innerhalb des Planungsgebietes
nicht zu erwarten. Jedoch kénnen Leckagen auf Grund von Unféllen oder Unachtsamkeiten in
der Bauphase oder wahrend des laufenden Betriebs nicht ausgeschlossen werden, bei denen
trotz aller sofort eingeleiteten GegenmafRnahmen z.B. Motorole oder Kraftstoffe in den
Untergrund gelangen.

Das Gelande wird in seiner Hoéhenlage verandert im Bereich von Geb&duden, Zufahrten und
Verkehrsanlagen.

13.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Keine.

13.6.4. Beschreibung der geplanten Manahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die MaRnahme entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Die
Eingriinungsmalfnahmen werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde beim
Landratsamt Lichtenfels regelmaRig einmal im Jahr vor Ort Uberprift. Dabei sollte festgelegt
werden, welche Pflegemafnahmen erforderlich sind oder ob Nachpflanzungen wegen Verlust
bzw. Nachsaaten erforderlich werden.

13.7. Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausfuhrungen belegen, die Bauleitplanung

] ist nach der Anlage1 zum UVPG UVP-pflichtig. In nachfolgendem
Umwellprilungsverfahren erfolgt eine detaillierte Darstellung.

bedarf entsprechend der Anlage 1 zum UVPG einer allgemeinen Vorprifung.
erfordert geman der Anlage 1 zum UVPG eine standortbezogene Vorprifung.

lost weder eine UVP-Pflicht noch eine Vorprifungspflicht aus, da nachteilige
Umweltauswirkungen in erheblichem Umfang auf Grund der getroffenen
Festsetzungen nicht zu erwarten sind. Wie den Angaben dieses Umweltberichtes
entnommen werden kann, ist eine Betroffenheit aus folgenden [Iberlegungen nicht
gegeben:

XX

Schutzgut Mensch/Siedlung:

Beschreibung:

Durch die geplante Manahme entstehen Larm- und Staubemissionen wahrend der
Bauphase. Visuelle Stérungen beschréanken sich auf den unmittelbaren Nahbereich.
Diese geringe Beeintrachtigung wird jedoch durch die Festsetzungen zur Gestaltung
der baulichen Anlagen und durch die festgesetzten Eingriinungsmafinahmen
ausgeglichen. Das subjektive Naturerlebnis kann durch die Maflnahme kaum
beeintrachtigt werden, da sich das Planungsgebiet am nordwestlichen Ortsrand von
Uetzing befindet, der bereits durch bauliche Nutzung gepragt ist.

Entlang dcr Hcugasse westlich des Planungsgebiets verlaufen die ortlichen
Wanderwege Brauerei-Weg 2, GoBmitzer Weg, Keltenweg G sowie der Staffelberg-
Steig. Uberortliche Wander- oder Radwege sind nicht betroffen.
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Auswirkungen:
Wie den Ausfiihrungen unter Punkt 12.2.3. ,Immissionsschutz” dieser Begrundung

zu entnehmen ist, entsteht durch die geplante MaRnahme fiir die im Umkreis
lebende Bevélkerung keine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit.

Flachen im Wohnumfeld von bis zu 1.000 Metern werden von Anwohnern bevorzugt
fur die Naherholung genutzt. Besonders hoch ist die Erholungsfunktion, wenn das
Gebiet strukturreich und durch Freizeiteinrichtungen bereichert ist. Im Wirkbereich
sind keine Freizeit- und Erholungseinrichtungen vorhanden, Strukturen bzw.
Landschaften sind vorhanden, werden jedoch durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt.

Dadurch, dass die Flache uberwiegend durch den lokalen Erholungssuchenden
genutzt ist und vorhandene Landschaftselemente unberuhrt bleiben, werden nur
geringe Auswirkungen mit der Planung einhergehen. Die generelle Zuganglichkeit
bleibt erhalten, Uberortliche Wanderwege sind nicht betroffen. Die 6rtlichen
Wanderwege befinden sich in der Nahe, werden jedoch aufgrund der Abgrenzung
durch die vorhandene Vegetation nicht beeintrachtigt.

Zusammenfassend sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
mit der Planung zu erwarten.

Schutzqut Tiere und Pflanzen:

Beschreibung:
Im Planungsgebiet oder im Umfeld sind keine Vorkommen streng geschutzter Arten

nach FFH oder Vogelschutzrichtlinie geschiutzter Arten bekannt. Von einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung wird daher abgesehen.

Durch die geplante MalRnahme erfolgt aufgrund der Kleinraumigkeit und der Lage
am Ortsrand keine Trennungsfunktion.

Auswirkungen:
Die Gehdlze und Strducher im Randbereich entlang der Heugasse bleiben

bestehen. Die Einzelbdume innerhalb des Geltungsbereichs werden durch das
Vorhaben beeintrachtigt. Neue Pflanzung von Gehélzen ist im Bebauungsplan
festgesetzt. Die Auswirkungen auf Tiere sind aufgrund der Lage am nordwestlichen
Ortsrand als gering zu betrachten; geschutzte Arten sind nicht vorhanden.

Schutzgut Boden:

Beschreibung:

Durch die Ma3nahme erfolgt Fiachenversiegelung.

Mit dem Eingriff wird Oberboden abgeschoben im Bereich der geplanten Gebaude
und der Verkehrsflachen. Die Zwischenlagerung des humosen Oberbodens lasst die
Verwendung dieses Bodens bei der Geldndegestaltung zu. Erosionsgefahr besteht
sowohl durch Wind als auch auf Grund der leichten Hanglage durch Wasser; dies
sollte bei der Zwischenlagerung des Mutterbodens beachtet werden.

Auswirkungen:
Eine Veranderung des Reliefs erfolgt in gewissem AusmaR durch die notwendige

Gelandegestaltung. Die Bodenstruktur wird durch das Abschieben und Aufhalden
des Oberbodens verandert.

Eine Eutrophierung des Standortes ist aufgrund der Hanglage und der daruber
liegenden landwirtschaftlich genutzten Flache nicht ausgeschlossen.
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Innerhalb des Planungsgebiets werden keine Substanzen verwendet werden, durch
welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Béden veréndert wird.
Schadstoffeintrag kann in gasformiger, flussiger oder fester Form erfolgen.
Gasfoérmige Schadstoffe werden in Form von Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flussige
Schadstoffe fallen als Betriebs- und Schmierstoffe bzw. Kuhimittel bei Fahrzeugen
an. Ein moglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfélle bzw. unsachgeméafRen
Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden ordnungsgemaf

entsorgt.

Schutzgut Wasser:
Beschreibung:

Es befinden sich keine flieRenden oder stehenden Gewésser im naheren Umkreis

um das Planungsgebiet.

Das Gebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten,
Hochwassergefahrenflachen und wassersensiblen Bereichen. Das Bauvorhaben
liegt ebenfalls auRerhalb festgesetzter oder vorgeschlagener Wasserschutzgebiete
und auch auBerhalb von wasserwirtschaftlichen Vorbehalts- oder Vorrangflachen.
Aufgrund der vorhandenen Boden, der Topographie und der Entfernung zu
flieRenden oder stehenden Gewassern ist nicht von hohen Grundwasserstanden

auszugehen.

Der lokale Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht
aufgeschlossen. Die Fahigkeit eines Bodens Wasser zu speichern, hangt im
Wesentlichen von seinem Tongehalt ab; 1e héher der Tongehalt im Boden, desto
groRer sein Vermogen, Wasser zu speichern bzw., desto geringer seine
Wasserdurchlassigkeit. Eine Veranderung der Grundwasserstréme wird nicht
hervorgerufen. Auswirkungen auf die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Nach dem Landlichen Entwicklungskonzept der Region Oberfranken-West ist die

Grundwasserneubildung in  dem  Gebiet Uberwiegend  gering,

das

Ruckhaltevermégen des Bodens fur nicht sorbierbare Stoffe ist Uberwiegend mittel.
Das Gebiet besitzt keine hesondere Bedeutung fiir den Schutz des Grundwassers

vor Eintragen sorbierbarer und nicht sorbierbarer Stoffe.

Auswirkungen:

Das Planungsgebiet fallt nach Sudosten. Niederschlagswasser, das nicht im
Untergrund versickert, entwassert derzeit in Richtung des Déberten. Bache, Teiche
oder andere Gewasser werden von der Mafinahme nicht beeintréchtigt.
Schadstoffeintrag durch Kraft- und Schmierstoffe bzw. Kihimittel durch Unfalle oder
Unachtsamkeiten kann, trotz eingeleiteter Gegenmafnahmen, nicht voliig

ausgeschlossen werden.

Schutzqut Klima/L uft:
Beschreibung:

Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, die von der ordnungsgemaéien
Bewirtschaftung anliegender landwirtschaftlicher Flachen ausgehen, sind von den
Anwohnern hinzunehmen. Weitere stérende Einwirkungen sind nicht ersichtlich.
Immissionen, die aus dem Gebiet heraus wirken, sind ebenfalls nicht erkennbar.

Nach dem landlichen Entwickiungskonzept der Region Oberfranken-West besitzt

das Gebiet eine hohe Kaltluftproduktionsfunktion sowie eine

Inversionsgeféhrdung.

hohe

Dem Vorhabengebiet wird keine besondere Bedeutung fur den bioklimatischen

Schutz zugewiesen.
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Auswirkungen:

Auf Grund der Lage des Planungsgebietes ist mit kleinraumigen
Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftstromen von den Hangen der umliegenden

Hoéhenricken, insbesondere vom Alten Staffelberg, zu rechnen.

Mit negativen Auswirkungen aufgrund der Inversionsgefahrdung ist nicht zu
rechnen, da es sich bei dem Vorhaben um ein Wohngebiet handelt und keine

Emissionen in bedenklichen MaR zu erwarten sind.

Schutzqut Landschaft:
Beschreibung:

Die Landschaft entspricht dem Idealbild einer strukturreichen Kulturlandschaft und
ist aus Grunden des Landschaftsbildes und des Arten- und Biotopschutzes
besonders schutzenswert. Das Grundstiick ist am Hang gelegen und damit Teil des
ansteigenden Albtraufs. Es gehort als solches zu Bild der charakteristischen
Kulturlandschaft und tragt zur Vielfalt, Eigenart und Schoénheit des Gebiets bei.

Durch die Mal3nahme wird das Landschaftsbild beeintrachtigt. Eine Unterbrechung
bestehender  Sichtbeziehungen findet nicht statt. ~ Naturraumtypische
Besonderheiten werden auf Grund des relativ geringen Umfangs des Vorhabens nur

geringfligig beeintrachtigt.

Das Gebiet besitzt keine uberértliche Erholungsfunktion. Fur den 6rtlichen
Erholungssuchenden stellt das Vorhaben moglicherweise eine Beeintrachtigung

dar, da ein Wanderweg in der Nahe des Gebietes verlauft.

Gemafl dem Landlichen Entwicklungskonzept der Region Oberfranken-West ist die
Eigenart in der Region sehr hoch und ein Erlebniswert der Landschaft vorhanden.
Das Gebiet besitzt eine hervorragende Bedeutung fur die Sicherung einer ruhigen

naturbezogenen Erholung.

Auswirkungen:

Trotz der Lage innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes ergibt sich kein
Widerspruch zwischen Bauleitplanung und Landschaftsschutzverordnung, da
objektiv eine Befreiungslage gegeben ist. Das Schutzgebiet bleibt in seiner
Substanz, durch die auf der Grundlage der Bauleitplanung erfolgten Bebauung,

unbertihrt und der Schutzzweck bleibt weiterhin erreichbar.

Das oben genannte Idealbild einer strukturreichen Kulturlandschaft auch
nordwestlich von Uetzing bleibt erhalten und es gehen keine charakteristischen

Merkmale des Landschaftsbildes (zweischiirige Mahwiesen, Gehdlz-

Heckenstrukturen) durch die Planung verloren.

und

Um die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des fur die nérdliche Frankenalb typischen
Landschaftsbildes in dem Planungsgebiet nicht mehr als nur unerheblich zu
beeinflussen, wird die ortsabrundende Bebauung am Randbereich des
Schutzgebiets so gering wie moglich geplant und die Bebauung mit
charakteristischen Merkmalen des Landschaftsbildes so eingegriint, dass das

Landschaftsbild insgesamt gewahrt bleibt.

Nach Ansicht des Landratsamtes liegt ein erhebliches Funktionsloswerden der
LSG_VO in dem Bereich nicht vor, da damit weder eine erhebliche negative
Veranderung des Charakters des Gebiets noch eine erhebliche Beeintrachtigung

des Landschaftsbildes eingehen.
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Die Flache im Vorhabenbereich weisen keine erhebliche Fernwirkung auf, die
Einsehbarkeit ist nur in unmittelbarem Nahbereich gegeben. Um diese
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes auszugleichen, werden im Bebauungsplan
entsprechende MaBnahmen festgesetzt. Damit sich das Vorhaben in das
Landschaftsbild einfugt, sind ungebrochene und leuchtende Farben zu vermeiden
und Reflexionsmaéglichkeiten zu reduzieren. Zudem sind der Gehdlzbestand zu der
Heugasse im westlichen Bereich des Gebiets zu erhalten und neue Anpflanzungen
in Richtung Norden zu tatigen.

Bodenveranderungen finden nur in untergeordnetem Mafstab statt. Eine Anderung
der Vegetation tritt ein, weil bisherige landwirtschaftliche Flachen in Flachen fur
Gebaude, Verkehrsanlagen und Grinflachen umgewandelt werden.

Schutzqut Kulturgiiter und sonstige Sachgqiiter:

Beschreibung:
Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein Geb&udebestand und keine

bekannten Bodendenkmaler. Baudenkmaler sowie ein Bodendenkmal befinden sich
angrenzend an das Gebiet, diese werden durch das Vorhaben aber nicht
beeintrachtigt.

Auswirkungen:
Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes von Uetzing wird durch die vorgesehene

Eingrunung des Gelandes abgemildert. Eine Veranderung der Landnutzungsformen
findet nicht statt. da das Vorhaben von seinem Limfang her zu kleinraumiq ist. um
solche Auswirkungen hervorzurufen. Eine Veranderung der Kulturlandschatft tritt ein,
weil bisherige landwirtschaftliche Flachen umgenutzt werden. Bestehende
Sichtbeziehungen werden nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.

14. Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde heauftragt:
IVS Ingenieurbliro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehligraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0
Telefax 09261/6062-60

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 18. April 2023
Aufgestellt: Kronach, im April 2023
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Bauleitplanung

Satzung der Stadt Bad Staffelstein
Uber den Bebauungsplan
fir das Allgemeine Wohngebiet
»Am Kapellenberg“ im Stadtteil Uetzing

Satzungsbeschluss:

Die wahrend der 6ffentlichen Ausiegung vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit, der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden zur
Bebauungsplanung wurden vom Stadtrat der Stadt Bad Staffelstein in der Sitzung am ..........
behandelt. Nach diesem Abwagungsbeschluss werden die Planungsunterlagen Uberarbeitet;
eine verfahrensmagige Abdeckung der Anderung ist nicht erforderlich.

Aufgrund der §§2 Abs. 1, 9 und 10des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 Nr. 6), in Verbindung mit Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung-GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 588), zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes
vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674), und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch
§ 2 des Gesetzes vom 10. Februar 2023 (GVBI. S. 22), erlésst die Stadt Bad Staffelstein folgende

Satzung:

§ 1

Der Bebauungsplan fur das Allgemeine Wohngebiet ,Am Kapellenberg" im Stadtteil Uetzing,
betreffend die unter Punkt 5.8. der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefuhrten Grundstiicke,
nach der zum Bestandteil dieser Satzung erklarten Zeichnung mit verbindlichen Festsetzungen
und der Begrindung, gefertigt vom Ingenieurburo IVS, in der Fassung vom 18. April 2023,
geandertam..........undam......... wird hiermit beschlossen.

§ 2

Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Bad Staffelstein,den ..........

Mario Schénwald ..
Erster Blrgermeister Dienstsiegel







