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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 uber NN
(Main an der Grenze zu Ebensfeld) und 539 Metern uber NN (Staffelberg). Die Stadt besteht
aus dem Hauptort, den Pfarrdérfern Altenbanz, Frauendorf und Uetzing, den Kirchdérfern
Kummersreuth, Loffeld, Stublang und Wiesen, den Dérfern End, G6Rmitz, Grundfeld, Hausen,
Horsdorf, Kaider, Nedensdorf, Neubanz, Puchitz, Romansthal, Schonbrunn, 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, Gemarkungsfliche

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 Bevélkerungszahl bei 10.481 am 31. Dezember 2021.

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

1.3. Uberértliche Verkehrsanbindung

Die Stadt Bad Staffelstein ist mit eigenem Bahnhof an das Schienennetz fir Personenverkehr
der Deutschen Bahn angeschlossen. (Bahnlinie Hochstadt/Marktzeuln — Breitengufibach).
Offentliche Bushaltestellen befindet sich in allen gréReren Gemeindeteilen.

Strallenseitig wird Bad Staffelstein in erster Linie durch die Bundesautobahn A 73 Suhl -
Nurnberg erschiossen. Weitere wichtige Strallenverbindungen sind die Staatsstraflen von
Itzgrund Uber Bad Staffelstein nach Wattendorf und von Lichtenfels Uber Bad Staffelstein und
Ebensfeld nach Scheflitz. Darlber hinaus sind noch die Kreisstralen von Lichtenfels nach
Neubanz, von Weingarten nach Unnersdorf, von Nedensdorf GUber Wiesen nach Déringstadt,
von Wiesen nach Unterzettlitz, von GroRheirath tGber 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.

g ;. ! !Z- ! ! .!- ! ! E!u ! ! !

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
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In Uetzing herrscht ein groBer Bedarf an Wohnflache, besonders in den letzten Jahren kamen
immer mehr Anfragen an die Stadt nach bebaubaren Grundstucken 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 Allgemeinwonhl in begrenztem und vertraglichem Mal} gerecht zu werden, hat der Stadtrat
in seiner Sitzung am 7. Dezember 2022 beschlossen, fur das Gebiet einen Bebauungsplan
aufzustellen. Das Verfahren wird im Regelverfahren durchgefihrt.

Innenentwicklungsbedart:

Es liegt in erster Linie im Interesse der Stadt, zun&chst Baullicken 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 [nnenstadt attraktiver zu
machen.

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

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

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Stdwestlich der AngerstraBe" (rechtskraftig seit 1972)
stehen noch drei Baurechte zur Verfugung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Pferdsfelder Weg" (rechtskraftig seit 1976) sind keine
Baulucken vorhanden.

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

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

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

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

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

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

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

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

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Obere Gartenstralie" (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 Verflgung.

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

Im Bereich des Bebauungsplanes ,,Frauendorf-Stid" (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 (rechtskréftig seit 2019) stehen
noch sieben Baurechte zur Verfagung.

Im Bereich der Einbeziehungssatzung Kimmersreuth (rechtskraftig seit 2014) stehen noch funf
Baurechte zur Verfugung. 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 erschlossen.

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

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

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

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 Verfiigung.

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

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Muhlanger, Teil 2" in Unnersdorf (rechtskréftig seit 1977)
sind keine Baulucken 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 Verfugung.

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

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 (rechtskréftig seit 2019)
stehen noch sieben Baurechte zur Verfagung.

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

Strukturdaten:

Einwohnerzahl der Stadt:
10.481 am 31.12.2021

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

Einwohnerzahl gemadR der Bevdlkerungsvorausberechnung des LfStat fiir das Zieljahr
der

Planung:

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

Bevolkerungsprognose 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 HaushaltsgréRe: 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 Haushaltsgréie
von 1,93 Personen.

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

Gebietskategorie gemidR 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 Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen der
Vorrang eingerdumt. Der réaumliche Umgriff des Raums mit besonderem Handlungsbedarf bildet
die Kernkulisse fur einschlégige staatliche Planungen und MalRnahmen sowie fur Férderungen.

Verkehrsanbindung: Die Stadt Bad Staffelstein ist mit eigenem Bahnhof an das Schienennetz
fur Personenverkehr der Deutschen Bahn angeschlossen. (Bahnlinie Hochstadt/Marktzeuln —
BreitengtiBbach). Offentliche Bushaltestellen befindet sich in allen gréReren Gemeindeteilen.

Stralenseitig wird Bad Staffelstein in erster Linie durch die Bundesautobahn A 73 Suhl —
Nurnberg erschlossen. Weitere wichtige StralRenverbindungen sind die Staatsstralen von
Itzgrund Uber Bad Staffelstein nach Wattendorf und von Lichtenfels uber Bad Staffelstein und
Ebensfeld nach Scheflitz. Daruber hinaus sind noch die Kreisstralten von Lichtenfels nach
Neubanz, von Weingarten nach Unnersdorf, von Nedensdorf Gber Wiesen nach Déringstadt,
von Wiesen nach Unterzettlitz, von GroRheirath (iber 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.

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, Design, 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 zurickzufuhren (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 abhangig

Im Zukunftsatlas 2022 belegt der Landkreis Lichtenfels den Platz 230 von 400 Landkreisen in
Deutschland. Der Zukunftsatlas zeigt die Zukunftschancen und -risiken der Regionen im
Deutschlandvergleich auf. Die Grundlage bilden die makro- und sozio6konomischen
Indikatoren, fur den Landkreis Lichtenfels wird die Chancen/Risiken Abwagung als
ausgeglichen dargestellt.
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Der Landkreis Lichtenfels ist das deutsche Korbmacherzentrum und gemeinsam mit dem
Landkreis Coburg das Zentrum der deutschen Polstermébelindustrie. Wichtigster Arbeitgeber ist
die Kfz-Zulieferindustrie.

Bestehende Flichenpotenziale in der planenden Gemeinde:

Im Flachennutzungsplan dargestelite Flachen, fiir die kein Bebauungsplan besteht:

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

Unbebaute Flidchen, fiir die Baurecht besteht:

Uetzing besitzt zwei rechtskraftige Bebauungspléane, 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 Linsenbihl-Uetzing-
Bad Staffelstein ist aus dem Jahr 1992.

Bauliicken, Brachen und Konversionsflichen im unbeplanten Innenbereich:

Unter dem Punkt ,,Innenentwickiungspotenziale" wurde bereits dargelegt, welche Mallnahmen
die Stadt in den letzten Jahrzehnten durchgefuhrt hat, um Baulicken im Innenbereich zu
schlielRen.

Moglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Grundstiicke: Auch zu
dieser Thematik wurde im Punkt ,Innenentwicklungspotenziale" ausgefuhrt, dass die Stadt
zahlreiche 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
StadtumbaumaBnahmen mit koordinierenden Aufgaben in der Wirtschaftsférderung und im
Tourismusmanagement eingerichtet.

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

Ermittlung des Wohnbaufldchenbedarfs:

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung: GemaR den statistischen 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 geringfugigen Ausnahmen seit den
1985er Jahren positiv, so dass die Anzahl der Zuzuge die der Wegziige ubersteigt, womit die
negative natirliche Bevolkerungsentwicklung ausgeglichen werden kann. Seit 2014 ist jéhrlich
ein Anstieg der Bevolkerungszahien zu verzeichnen.

Bedarf aus der Bevolkerungsentwicklung:
Bei steigender Bevolkerung besteht im Hinblick auf die Bevélkerungsentwicklung ein erhdhter
Bedarf far Wohnbaufléchen.

Nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt: Das bedeutet, dass zwar rechnerisch ausreichend
Wohnraum in einer Kommune zur Verflgung steht, dieser Wohnraum aber nicht der Nachfrage
entspricht, weil beispielsweise keine kleineren Wohnungen fur Singles, Studenten oder
Senioren zur Verfugung stehen oder preiswerter Wohnraum fur 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.
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Bauliche Dichte: Die Gemeinde beabsichtigt, die Bebauung in bestimmten Bereichen des
Gemeindegebietes durch zusatzliche Wohnungen =zu verdichten. Somit entsteht ein
zusatzliches Angebot an Wohnflachen.

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 Eigentimer nicht immer die
Bereitschaft nach Verdnderung besteht. Gleiches gilt sinngemalR fur freie Baugrundstiicke
innerhalb rechtskraftiger Bebauungspléne 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 Zugriffsmoglichkeit auf
solche freien Baugrundstiicke, sondern es gibt nur die Moglichkeit den Dialog mit den
Eigentumern zu fuhren und solche Grundsticke 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 Grundstiicke werden turnusmaRig alle zwei Jahre von der Stadt
Bad Staffelstein angeschrieben. Die Stadt betreibt auch keine Bevorratung von
Baugrundsticken 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 Deutschiand leben im Durchschnitt zwei Personen in einem
Haushalt. Somit besteht fur die Stadt kein Auflockerungsbedarf.

Ersatzbedarf:

Grundsatzlich 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 koénnen. Bei 5.439 Wohnungen in Bad Staffelstein sind dies im Jahr rund 27
Wohnungen, in zehn Jahren somit 270 Wohnungen. Bei einer Wohnfldche von 100 m? ergibt
sich somit ein Ersatzbedarf von 27.000 m2.

Somit besteht fur die Stadt Bad Staffelstein in den nachsten zehn Jahren ein Bedarf von
27.000 m* Wohnbauflache. In den genannten Bebauungsplanen stehen noch 159 bebaubare
Grundstlcke zur Verfugung, somit eine Wohnbauflache von 15.900 m2 Damit verbleibt ein
Bedarf von 11.100 m? Wohnbaufldche 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 Unterhalt 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 stadndig Anfragen nach Bauplatzen bei der
Stadtverwaltung ein, die in den seltensten Fallen umgesetzt werden koénnen, weil
entsprechende Flachen fehlen. Aus diesem Grund hat sich die Stadt entschlossen, 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 Grundsticke der Stadt Bad Staffelstein gehéren, wird in die Kaufvertrage eine Baupflicht
eingetragen.
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Die Vergabe der Grundstiucke erfolgt nach den ,Allgemeinen Richtlinien fur die Vergabe der
Bauplatze im Baugebiet Am Kapellenberg® der Stadt Bad Staffelstein vom 28. Marz 2023.

3. Infrastruktur

3.1. Entwédsserung

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

Die zwei nachstgelegenen Anschlussméglichkeiten fur den Anschluss an den
Schmutzwasserkanal liegen in der Heugasse sowie in der &stlich gelegenen Stralle ,Am
Kapellenberg".

In der Heugasse liegt ein Schmutzwasserkanal DN 150 PVC, in der Strale ,Am Kapellenberg"
ein Schmutzwasserkanal DN 150 PVCU. Beide bestehende Kandle sind ausreichend
dimensioniert fir den Anschluss der sieben Wohngebaude.

Im Kapellenweg liegt ein Regenwasserkanal DN 300 Beton.

Alle Médglichkeiten zur Minimierung von Flachenversiegelungen sowie der dezentralen
Niederschlagswasserbeseitigung und Regenwasserbewirtschaftung sollten soweit méglich
berucksichtigt werden. Grundsétzlich soll das Oberflichenwasser von den Dachflachen
moglichst auf den Grundsticken gesammelt und als Brauchwasser genutzt, das
Uberlaufwasser uber einen Sickerschacht dem Untergrund zugefuhrt werden. Das
Niederschlagswasser von Stralenflachen und befestigten Grundsticksflaichen wird, sofern es
nicht auf den Grundstiicken versickert, in die bestehenden Regenwasserkanale 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-
Arbeitsblatt A 138 wird verwiesen.

3.2. Wasserversorgung

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

Eine Loschwasserversorgung von 48 m? Uber eine Ldschzeit 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 sollten nur Uberflurhydranten verwendet werden. In héchstens
120 Metern Abstand zu den Gebaudezugéngen sowie zueinander missen Hydranten sicher
erreicht werden kénnen. Hydranten miussen mindestens drei Meter von Geb&uden sowie von
Zu- und Ausfahrten entfernt sein. Es ist zweckmafig, Hydranten méglichst im Bereich neben
den Verkehrsflachen oder auf Griinflachen einzubauen.

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

3.3. Gasversorgung

Informationen tber Erdgasleitungen sind noch nicht bekannt.
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Bei geplanten TiefbaumaRnahmen in der Nahe der Leitung ist vor Baubeginn eine Einweisung
auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Freigelegte Gasleitungen dirfen erst dann
wieder verfullt werden, nachdem das Bayernwerk diese auf Beschadigungen tberprift 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.

3.4. Energieversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH
mit innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen verlegter Elektroleitungen.

3.5. Telekommunikation

Das Gebiet ist an das Netz der Deutschen Telekom angeschlossen.

4. Hydrologie

4.1. Gewasser

Es befinden sich keine flieRenden oder stehenden Gewasser im ndheren Umkreis um das
Planungsgebiet.

4.2. Grundwasser

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

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

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

4.3. Uberschwemmungsgebiet

Das  Gebiet liegt auBerhalb von festgesetzten  Uberschwemmungsgebieten,
Hochwassergefahrenfldchen und wassersensiblen Bereichen.
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4.4. Wasserschutzgebiete

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

5, Unt iverhitni Al

Das Planungsgebiet gehért 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 auflerhalb bekannter Altlastenflachen. Schadensfalle aus Lagerung
und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind im betroffenen Gebiet ebenfalls nicht
bekannt.

Die Untere Abfallbehérde am Landratsamt Lichtenfels ist umgehend zu informieren, falls
Bodenverunreinigungen oder Auffullmaterialien festgestellt werden. Es wird auf den
.Mustererlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten,
bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren“ der ARGEBAU, der mit StMIS vom
18. April 2002, Az. 1IB5-4611.110-007/91, in Bayern verbindlich eingefihrt wurde, hingewiesen.

Bei Planung und Durchfihrung 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 beriucksichtigen.

6.1. Einwirkungen aus landwirtschaftlicher Nutzung

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

6.2. Immissionsschutz

Einwirkungen aus landwirtschaftlicher Nutzung: Siehe vorheriger Punkt.

Immissionen durch Gewerbeldrm: Im Stadtteil Uetzing befindet sich kein emissionsrelevantes
Gewerbe, der Dolomitbruch 6stlich Uetzing ist Uber zwei Kilometer entfernt. Somit kann davon
ausgegangen werden, dass die maflgeblichen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Verkehrslarm: Die Kreisstralle LIF 16 liegt fast 400 Meter vom Planungsgebiet entfernt. Es ist
daher nicht von einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte auszugehen.
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6.3. Landschafts- und Naturschutz

Erhaltenswerter Geholzbestand befindet sich entlang der Heugasse, im Westen des
Planungsgebiets. Es handelt sich dabei um ein amitlich kartiertes Biotop, mit dem
Hauptbiotoptyp naturnahe Hecken. Dieses bleibt auch wahrend der Bauzeit bestehen und wird
nicht beeintrachtigt.

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 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 {iberwiegend
zweischirigen Mahwiesen, Geholzen und Heckenstrukturen charakterisiert. Flachere Lagen
werden ackerbaulich genutzt. Die Landschaft entspricht dem Idealbiid einer strukturreichen
Kulturlandschaft und ist aus Grinden des Landschaftsbildes und des Arten- und Biotopschutzes
besonders schltzenswert. Das Grundstiuck ist am Hang gelegen und damit Teil des
ansteigenden Albtraufs. Es gehdrt 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 verdndern oder den in § 3 genannten besonderen
Schutzzwecken zuwiderlaufen (Naturhaushalt erhalten, Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft verhindern, heimische Tier- und Pflanzenarten schutzen, Wald schitzen,
Lebensrdume schiutzen, Landschaftsbild erhalten).

Daraus ergibt sich allerdings kein Widerspruch zwischen Bauleitplanung und
Landschaftsschutzverordnung, wenn objektiv eine Befreiungsiage gegeben ist. Diese kann
insbesondere bei geringflugiger 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, unberiihrt 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 (zweischiirige Mahwiesen,
Gehdlz- 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 mdglich
geplant und die Bebauung mit charakteristischen Merkmalen des Landschaftsbildes so
eingegriint, dass das Landschaftsbild insgesamt gewahrt bleibt.

Obwohl durch die Verwirklichung der mit der Bauleitplanung erméglichten baulichen Anlagen
zwangslaufig ein bauplanungsrechtlich als AuRenbereich (§ 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.
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Ebenfalls besteht ein Uberwiegendes offentliches 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.

Gemall dem 2021 UOberarbeiteten 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 geringfugig tangiert, da ein FuBweg
von der geplanten ErschlieRungsstralie zur Heugasse angelegt werden soill.

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

Geblsch, Hecken

Summe 7.700 44.120

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

Strallenverkehrsflache,

versiegelt

B 112: mesophiles 1.600 10 1 16.000

Gebusch, Hecken

P 22: strukturreicher 550 7 1 3.850

Privatgarten

(Eingranung)

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
ErsatzmaRnahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB sind daher erforderlich und werden im Zuge des
weiteren Verfahrens nachgewiesen.

Ausgleichsflachen durfen nicht eingefriedet werden. Der Einsatz von Dunge- oder
Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

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

6.4. Luftreinhaltung

Beim Bau und Umbau sind 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
SchadstoffausstoR zu minimieren.

7. Bodendenkmiler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude
und keine bekannten Bodendenkmaler.

Im nédheren 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 alterem
Kern. Und zum letzten die Katholische Pfarrkirche St. Johannes Baptista (Pfarrer-Krapf-
Stralle 4, D-4-78-165-263),; eine Kirche mit eingezogenem Chor des 14. oder 15. Jahrhunderts,
wohl Uber &lterem Kern erbaut, seitlicher, im Kern hochmittelalterlicher Turm von 1559,
Langhaus von 1719, Olberg von 1713 von Johann Georg Burckhart mit Ausstattung.
Angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich ein Bodendenkmal (D-4-5932-0317), dabei
handelt es sich um arch&ologische Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit, darunter
von Vorgangeranlagen und Bestattungen, im Bereich der Kirche St. Johannes Baptista. Dieses
wird jedoch durch die BaumafRnahmen nicht beriihrt oder beeintrachtigt.

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des
Grundstuicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
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8. Flichenbilanz, Grundstiicl

8.1. Flachenbilanz

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden folgende Flachen neu dargestelit:

Wohngebiet: 4.320 m?
Verkehrsflache: 1.110 m?
Offentliche Grunflache 1.600 m?
private Grunfl&che: 550 m?
Fulweg: 190 m?
Summe; 7.770 m?

8.2. Grundstiicke, Eigentumsverhiltnisse und vorhandene Bebauung

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

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

Die Grundstiicke befinden sich mit Ausnahme der Verkehrsflachen in Privatbesitz und werden
von der Stadt Bad Staffelstein erworben.

9. Umweltbericht

9.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

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

9.2. Beschreibung der Umwelt und Bevélkerung im Planbereich

9.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

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

9.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation

Das Vorhaben hat positive Auswirkungen auf die Einwohnerentwicklung der Stadt Bad
Staffelstein, weil mit der Ausweisung von Wohnbauflachen die Ansiedlung junger Familien
erleichtert wird.
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9.3. MaBnahmen 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
Landschaftsschutzgebiet ,Frankische Schweiz — Veldensteiner Forst".

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 nérdlichen Frankenjura® durch den Bau und die
geplante Wohnbebauung nicht beeintrachtigt.

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

Die Landschaft nordwestlich von Uetzing ist als Komplex aus Uberwiegend zweischlrigen
Mahwiesen, Geholzen 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
zweischirigen Mahwiesen, Geholzen und Heckenstrukturen charakterisiert. Flachere Lagen
werden ackerbaulich genutzt. Die Landschaft entspricht dem Idealbild einer strukturreichen
Kulturlandschaft und ist aus Grinden des Landschaftsbildes und des Arten- und Biotopschutzes
besonders schiutzenswert. Das Grundstick ist am Hang gelegen und damit Teil des
ansteigenden Albtraufs. Es gehdrt als solches zu Bild der charakteristischen Kulturlandschaft
und tragt zur Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Gebiets bei.

Eine Flachenversiegelung erfolgt durch die geplante Bebauung in einem gewissem Umfang.

Zur Vermeidung oder Minderung weiterer Umweltbelastungen wurden insbesondere folgende
Festsetzungen getroffen:

e Malnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Zufahrten und Stellplatze sollten mit wasserdurchléssigen Beldgen befestigt werden.

e Verkehrliche Malnahmen:

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

e Schallschutzmafinahmen:

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

e Gartengestaltung:

Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der
bebauten Grundsticke sind wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und zu
begriinen oder zu bepflanzen. Schotter- oder Steingarten sowie Kunstrasenflichen sind nicht
zulassig.

9.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Wie bereits im vorigen Punkt ausgeflihrt wurde, erfolgt Versiegelung des Bodens. Zusatzlicher
Verkehr ist wegen des geringen Umfangs der Baugebietserweiterung nicht erwartet. Mit
stérenden Schallimmissionen ist nicht zu rechnen.
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9.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsméglichkeiten

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

9.6. Zusitzliche Angaben

9.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

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

9.6.2. 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 Aullenanlagen verwendet. Fallen bei den Bauarbeiten
unerwartet kontaminierte Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Referat
JAbfallwirtschaft' beim Landratsamt Lichtenfels verstandigt und die weitere Vorgehensweise
festgelegt.

Ein Eindringen von flussigen Schadstoffen in den Untergrund ist innerhalb des
Planungsgebietes nicht zu erwarten. Jedoch konnen Leckagen auf Grund von Unféllen oder
Unachtsamkeiten in der Bauphase oder wahrend des laufenden Betriebs nicht ausgeschlossen
werden, bei denen trotz aller sofort eingeleiteten Gegenmalnahmen z.B. Motoréle oder
Kraftstoffe in den Untergrund gelangen.

Das Gelande wird in seiner Hohenlage verdndert im Bereich von Gebauden, Zufahrten und
Verkehrsanlagen.

9.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Keine.

9.6.4. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die Manahme entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Die
Eingriinungsmaflinahmen werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde beim
Landratsamt Lichtenfels regelmaig einmal im Jahr vor Ort uberpruft. Dabei sollte festgelegt
werden, welche Pflegemaflnahmen erforderlich sind oder ob Nachpflanzungen wegen Verlust
bzw. Nachsaaten erforderlich werden.
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9.7. Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Die vorstehenden Ausfiihrungen belegen, die Bauleitplanung

O

L]
L]
X

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

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

I6st 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 Uberlegungen nicht
gegeben:

Schutzgut Mensch/Siedlung:

Beschreibung:

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

Entlang der Heugasse westlich des Planungsgebiets verlaufen die &rtlichen
Wanderwege Brauerei-Weg 2, GoBmitzer Weg, Keltenweg G sowie der
Staffelberg-Steig. Uberortliche Wander- oder Radwege sind nicht betroffen.

Auswirkungen:
Wie den Ausfuhrungen unter Punkt 12.2.3. Immissionsschutz” dieser Begriindung

zu entnehmen ist, entsteht durch die geplante Mallnahme flir 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 unberthrt bleiben, werden nur
geringe Auswirkungen mit der Planung einhergehen. Die generelle Zuganglichkeit
bleibt erhalten, uberértliche 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.
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Schutzqut Tiere und Pflanzen:

Beschreibung:

Im Planungsgebiet oder im Umfeld sind keine Vorkommen streng geschutzter
Arten nach FFH oder Vogelschutzrichtlinie geschutzter Arten bekannt. Von einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung wird daher abgesehen.

Durch die geplante MalRinahme erfolgt aufgrund der Kleinrdumigkeit und der Lage
am Ortsrand keine Trennungsfunktion.

Auswirkungen:
Die Geholze und Straucher 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; geschitzte Arten sind nicht vorhanden.

Schutzgut Boden:

Beschreibung:
Durch die MaRnahme erfolgt Flachenversiegelung.

Mit dem Eingriff wird Oberboden abgeschoben im Bereich der geplanten Geb&ude
und der Verkehrsflaichen. Die Zwischeniagerung des humosen Oberbodens l|asst
die Verwendung dieses Bodens bei der Gelandegestaltung 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 Ausmaf 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 daruiber
liegenden landwirtschaftlich genutzten Flache nicht ausgeschlossen.

Innerhalb des Planungsgebiets werden keine Substanzen verwendet werden,
durch welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Béden veréndert
wird. Schadstoffeintrag kann in gasférmiger, flussiger oder fester Form erfolgen.
Gasférmige Schadstoffe werden in Form von Fahrzeugabgasen freigesetzt.
Flussige Schadstoffe fallen als Betriebs- und Schmierstoffe bzw. Kuhimittel bei
Fahrzeugen an. Ein méglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfalle bzw.
unsachgemafen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgemal entsorgt.

Schutzqut Wasser:

Beschreibung:

Es befinden sich keine flieRenden oder stehenden Gewasser im ndheren Umkreis
um das Planungsgebiet.

Das Gebiet liegt auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten,
Hochwassergefahrenflachen und wassersensiblen Bereichen. Das Bauvorhaben
liegt ebenfalls aulerhalb festgesetzter oder vorgeschlagener Wasserschutzgebiete
und auch aulerhalb von wasserwirtschatftlichen Vorbehalts- oder Vorrangflachen.
Aufgrund der vorhandenen Béden, der Topographie und der Entfernung zu
flieRenden oder stehenden Gewassern ist nicht von hohen Grundwasserstanden
auszugehen.
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Der lokale Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht
aufgeschlossen. Die Fahigkeit eines Bodens Wasser zu speichern, hangt im
Wesentlichen von seinem Tongehalt ab; je hoher 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 UOberwiegend gering, das
Ruckhaltevermégen des Bodens fur nicht sorbierbare Stoffe ist Uberwiegend mittel.
Das Gebiet besitzt keine besondere Bedeutung fur den Schutz des Grundwassers
vor Eintrédgen sorbierbarer und nicht sorbierbarer Stoffe.

Auswirkungen:
Das Planungsgebiet fallt nach Sudosten. Niederschlagswasser, das nicht im

Untergrund versickert, entwéssert derzeit in Richtung des Doberten. Bache, Teiche
oder andere Gewdsser werden von der Malnahme nicht beeintrachtigt.
Schadstoffeintrag durch Kraft- und Schmierstoffe bzw. Kuhimittel durch Unfalle
oder Unachtsamkeiten kann, trotz eingeleiteter Gegenmafnahmen, nicht vollig
ausgeschlossen werden.

Schutzqut Klima/Luft:

Beschreibung:

Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, die von der ordnungsgemafRen
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 Entwicklungskonzept der Region Oberfranken-West besitzt
das Gebiet eine hohe Kaltluftproduktionsfunktion sowie eine hohe
Inversionsgefahrdung.

Dem Vorhabengebiet wird keine besondere Bedeutung fiur den bioklimatischen
Schutz zugewiesen.

Auswirkungen:
Auf Grund der Lage des Planungsgebietes ist mit kleinraumigen

Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftstrémen von den Hangen der umliegenden
Hoéhenriicken, 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 Mal 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 schitzenswert. Das Grundstuck ist am Hang gelegen und damit Teil
des ansteigenden Albtraufs. Es gehért als solches zu Bild der charakteristischen
Kulturlandschaft und tragt zur Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Gebiets bei.
Durch die MalRnahme wird das Landschaftsbild beeintrachtigt. Eine Unterbrechung
bestehender  Sichtbeziehungen findet nicht statt.  Naturraumtypische
Besonderheiten werden auf Grund des relativ geringen Umfangs des Vorhabens
nur geringflgig beeintrachtigt.

Das Gebiet besitzt keine 0berériliche Erholungsfunktion. Fur den ortlichen
Erholungssuchenden stellt das Vorhaben méglicherweise eine Beeintrachtigung
dar, da ein Wanderweg in der Ndhe des Gebietes verlauft.
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Gemal 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,
unberihrt 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 (zweischirige Mahwiesen, Gehdlz- und
Heckenstrukturen) durch die Planung verloren.

Um die Vielfalt, Eigenart und Schonheit 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 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 Funktionsioswerden 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.

Die Flache im Vorhabenbereich weisen keine erhebliche Fernwirkung auf, die
Einsehbarkeit ist nur in unmittelbarem WNahbereich gegeben. Um diese
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes auszugleichen, werden im Bebauungsplan
entsprechende Mafllnahmen festgesetzt. Damit sich das Vorhaben in das
Landschaftsbild einfugt, sind ungebrochene und leuchtende Farben zu vermeiden
und Reflexionsmoglichkeiten zu reduzieren. Zudem sind der Gehélzbestand 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 far
Gebaude, Verkehrsanlagen und Grinflachen umgewandelt werden.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter:

Beschreibung:

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein Gebaudebestand 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

Eingriinung des Gelandes  abgemildert. Eine  Veranderung der
Landnutzungsformen findet nicht statt, da das Vorhaben von seinem Umfang her
zu kleinraumig ist, um solche Auswirkungen hervorzurufen. Eine Veranderung der
Kulturlandschaft tritt ein, weil bisherige landwirtschaftliche Flachen umgenutzt
werden, Bestehende  Sichtbeziehungen werden nicht  beeintrachtigt.
Wegebeziehungen bleiben erhalten.
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9.8. Zusammenfassung

Die Stadt Bad Staffelstein beabsichtigt, mit entsprechenden Bauleitplanungen neue Bauplatze
fur Wohnbebauung im Stadtteil Uetzing zu schaffen, um die Nachfrage nach Bauplatzen im
Stadtgebiet teilweise befriedigen zu kénnen. Da die Stadt es als ihre Aufgabe ansieht,
insbesondere jungen, einheimischen Familien Baugrundstiicke zu einem angemessenen Preis
anzubieten, wurden allgemeine Richtlinien fur die Vergabe der Bauplatze aufgestellt. Im
Rahmen dieser Richtlinien wurde auch eine Bauverpflichtung innerhalb von drei Jahren
festgesetzt, um eine zlgige Bebauung des Gebiets sicherzustellen und eine ,Bevorratung* von
Bauplatzen mit den damit verbundenen Baultcken zu verhindern.

Zwischen den Straen ,Am Kapellenberg® und der Heugasse sollen nach den vorliegenden
Planungen sieben neue Baugrundsticke mit Gréen zwischen 600 m? und 700 m? entstehen.
Einige Parzellen werden aufgrund des Grundstuckszuschnitts auch groRer, insgesamt kann mit
der Planung dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nachgekommen
werden. Vorgesehen ist eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen bei Wandhéhen von
maximal sieben Metern und Héhen der Gebaudeoberkante von maximal neun Metern.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt mit einer neuen StichstraBe von der Strale ,Am
Kapelienberg“ aus. Am Ende der Stichstrale wird eine Wendeanlage vorgesehen, die fur
dreiachsige Mullfahrzeuge geeignet ist. Vorgesehen ist eine Stralenbreite von sechs Metern,
gemessen jeweils von der Hinterkante Bordstein. Die genaue Ausfuhrung der StraRBe wird im
Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt. Die Abwasserentsorgung in Uetzing erfolgt im
Trennsystem. Anfallendes Abwasser wird in bestehende Schmutzwasserkanale eingeleitet und
der Kléranlage der Stadt zugefuhrt. Die zwei nachstgelegenen Anschlussméglichkeiten fur den
Anschluss an den Schmutzwasserkanal liegen in der Heugasse sowie in der &stlich gelegenen
StralRe ,Am Kapellenberg“. In der Heugasse liegt ein Schmutzwasserkanal DN 150 PVC, in der
Strafle ,Am Kapellenberg" ein Schmutzwasserkanal DN 150 PVCU. Beide bestehende Kanale
sind ausreichend dimensioniert far den Anschluss der sieben Wohngebaude.

Bei den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurde Wert auf eine moglichst groRe
Gestaltungsfreiheit der Bauherrn gelegt, daher wurden Sattel-, Pult-, Walm- und Flachd&cher,
letztere mit einer verbindlich festgesetzten Dachbegrinung, zugelassen. Auch bei der
Fassadengestaltung wurden den Bauherrn grole Freiheiten eingerdumt, wobei grundsatzlich
die Verwendung natirlicher Baustoffe empfohlen wird. Fur die Anzahl der Garagen und
Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der Stadt einzuhalten, die fur Einfamilienhauser ein bis zwei
Stellplatze pro Wohnung vorsieht. Fur den Betrieb Heizungs- und Klimageriten wurden
Festsetzungen getroffen, durch die eine Beeintrachtigung der Nachbarn ausgeschlossen
werden kann. Einfriedungen wurden grundsatzlich auf eine Héhe von 1,80 Meter beschrankt,
bei Mauern auf einen Meter. Zur Strafle hin durfen keine Mauern angelegt werden, Weiterhin
wurde fur Beleuchtungsanlagen insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel
vorgeschrieben, fur die Gartengestaltung Schotterflachen, Steinschuttungen und Kunstrasen
ausgeschlossen und die Bodenversiegelung auf das notwendige Minimum begrenzt.

Das geplante Baugebiet befindet sich teilweise im Landschaftsschutzgebiet ,Frankische
Schweiz — Veldensteiner Forst’. Nach der Schutzgebietsverordnung bedarf die Errichtung
baulicher Anlagen im Landschaftsschutzgebiet einer Erlaubnis. Vom Landratsamt Lichtenfels
wurde mit Schreiben vom 30. Mai 2022 ausgefiihrt, dass im vorliegenden Fall eine objektive
Befreiungslage angenommen werden kann, wenn das Idealbild einer strukturreichen
Kulturlandschaft auch nordwestlich von Uetzing erhalten bleibt und keine charakteristischen
Merkmale des Landschaftsbilds durch das Vorhaben verloren gehen.
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10. Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde beauftragt:
IVS Ingenieurbliro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehligraben 76

96317 Kronach

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

ol

ingenigurbiro

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 20. Juni 2023
Aufgestelit: Kronach, im Juni 2023



