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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 iber NN
(Main an der Grenze zu Ebensfeld) und 539 Metern Gber NN (Staffelberg). Die Stadt besteht
aus dem Hauptort, den Pfarrdérfern Altenbanz, Frauendorf und Uetzing, den Kirchdérfern
Kummersreuth, Loffeld, Stublang und Wiesen, den Dérfern End, GoBmitz, Grundfeld, Hausen,
Horsdorf, Kaider, Nedensdorf, Neubanz, Pichitz, Romansthal, Schénbrunn, Schwabthal,
Serkendorf, Stadel, Unnersdorf, Unterzettlitz und Wolfsdorf, den Weilern Krégelhof, 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, Gemarkungsfiiche

Das Gebiet der Stadt Bad Staffelstein umfasst 99,4 km2, die Bevélkerungszahl liegt bei 10.651
am 31. Dezember 2023. Die Einwohnerzahl stieg von 9.804 am 27. Mai 1970 auf 9.883 am
25. Mai 1987, von da an stieg die Bevoélkerungszahl auf 10.610 am 31. Dezember 1999. Daraus
ergibt sich eine durchschnittliche Bevoélkerungsdichte von 107 Einwohnern pro km?2 (Landkreis
Lichtenfels 130, Regierungsbezirk Oberfranken 149, Freistaat Bayern 190).

1.3. Uberértliche Verkehrsanbindung

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

StralRenseitig wird Bad Staffelstein in erster Linie durch die Bundesautobahn A 73 Suhl -
Nurnberg erschlossen. Weitere wichtige Stralenverbindungen sind die Staatsstraflen von
Itzgrund ber Bad Staffelstein nach Wattendorf und von Lichtenfels Uber Bad Staffelstein und
Ebensfeld nach Scheflitz. Darlber hinaus sind noch die Kreisstrallen von Lichtenfels nach
Neubanz, von Weingarten nach Unnersdorf, von Nedensdorf Uber Wiesen nach Déringstadt,
von Wiesen nach Unterzettlitz, von GroRheirath Gber 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 aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Stadtrat beschlieRt die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Reundorfer StralRe“. Folgende
Planinhalte werden geandert:

- Die straBenseitige Baugrenze wird auf drei Meter an den Fahrbahnrand vorverlegt.
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- Die zulassigen Dachformen werden um das ,Zeltdach* erweitert.

- Die Erdgeschoss-FuRbodenhthe von Wohngebauden wird mindestens auf die Hohe
des Extrem-Hochwassers festgesetzt.

- Die Festsetzungen zu Warmepumpen werden Uberarbeitet.

- Die Eingrunung zur freien Landschaft wird von einer Breite von funf Metern auf drei
Meter verringenrt.

- Ferienwohnungen werden ausdricklich zugelassen. Gemal
§ 13a Baunutzungsverordnung (BauNVO) gehtren Ferienwohnungen in der Regel zu
den nicht stérenden Gewerbebetrieben und waren gemafl den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht zulassig.

- Die Regelungen zu Pflanzabstdnden werden geéandert.

- Die Pflanzgebote entlang der éffentlichen Strale werden dahingehend gelockert, dass
die Standorte entlang der Grundstiicksgrenze zur Straf3e hin verschiebbar sind.

- Die MaRnahmen zum Artenschutz werden in den Festsetzungen des Bebauungsplanes
erganzt.

- Die Festsetzungen zu Einfriedungen werden konkretisiert.

Generell sind bei der Bedarfsermittlung fiir Wohnbauflachen folgende Ursachen zu
berucksichtigen:

Natiirliche Bevoélkerungsentwicklung: GemalR den statistischen Daten ist die
Bevolkerungsentwicklung in Bad Staffelstein ruicklaufig. Seit den 1990er Jahren Ubersteigt die
Zahl der Verstorbenen die Zahl der Geborenen regelmanig.

Zu- und Abwanderung: Das Wanderungssaldo ist mit Ausnahmen seit den 2000er Jahren
positiv, so dass die Anzahl der Zuzige die der Wegzige ubersteigt, womit die negative
natitrliche Bevolkerungsentwicklung ausgeglichen werden kann. Im letzten Jahr ist insgesamt
auch ein Anstieg der Bevdlkerungszahlen zu verzeichnen, was im Widerspruch zur
Bevolkerungsvorausberechnung des Landesamtes fir Statistik steht.

Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgroBe: Wie in der Begriindung zum
Bebauungsplan bereits ausgefuhrt, liegt die durchschnittliche Haushaltsgréle in der Stadt Bad
Staffelstein bei 1,97 Personen. In Deutschland leben im Durchschnitt zwei Personen in einem
Haushalt. Somit besteht fur die Stadt kein Auflockerungsbedarf.

Steigende Raumanspriiche der Wohnbevdlkerung: Die durchschnittiche Wohnfldche je
Wohnung ist in den letzten funf Jahren in Bad Staffelstein in etwa gleichgeblieben.

Ersatz fiir Abriss und Umnutzung von Wohnungen: Siehe Seite 8 dieser Begriindung.

Nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt: Das bedeutet, dass zwar rechnerisch ausreichend
Wohnraum (z.B. in einer Kommune) zur Verfugung 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.
Bauliche Dichte: Die Gemeinde beabsichtigt, die Bebauung in bestimmten Bereichen des
Gemeindegebietes durch zusatzliche Wohnnutzung zu verdichten. Somit entsteht ein
zusatzlicher Bedarf an Wohnflachen. Dieser Punkt trifft im vorliegenden Fall nicht zu.

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.
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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
Méglichkeit den Dialog mit den Eigentimern zu fuhren und soiche Grundstiicke an Bauwillige
zu vermitteln. Um diese Entwicklung zu verhindern, wird fur die vorliegende Planung im
Durchfuhrungsvertrag eine Bauverpflichtung festgesetzt, um eine Bebauung in angemessener
Zeit sicherstellen zu kénnen.

Sicherlich kénnen gegen die Planung zutreffende und nachvollziehbare Argumente ins Spiel
gebracht werden. Die Nutzung der Potenziale der Innenentwicklung ist wichtig fur den Erhalt
und die Schaffung attraktiver Ortskerne mit qualitativ hochwertigem Wohnumfeld. Aber diese
MaRnahmen sind zeit- und arbeitsintensiv und daher nicht geeignet, kurzfristig bestehenden
Bedarf zu decken. Wichtig ist, sowohl die Innenentwicklung weiter voranzutreiben als auch mit
einer begrenzten Neuausweisung von Wohnflichen die bauliche Weiterentwicklung zu
erméglichen.

Die Eigentimer unbebauter Grundstiicke werden turnusmanig alle zwei Jahre von der Stadt
Bad Staffelstein angeschrieben. Die Stadt betreibt auch keine Bevorratung von
Baugrundstiicken und stellt Bebauungspl&ne nur bei entsprechendem Bedarf auf.

Innenentwicklungspotenziale:

Es liegt in erster Linie im Interesse der Stadt, zunachst Baullicken oder Leersténde als Bauland
zu nutzen, um zuséatzliche Investitionen in die Infrastrukiur zu vermeiden. Die Stadt ist seit
Jahren bestrebt, mit Hife 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 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
Baullicken vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Sidwestlich der Angerstralle* (rechtskraftig seit 1972)
stehen noch drei Baurechte zur Verflgung.

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

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Sudwestlich der AngerstraBe Il (rechtskréftig seit 1980)
stehen noch funf Baurechte zur Verfigung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Angersiedlung Il (rechtskraftig seit 1984) sind keine
Baullicken vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Angersiedlung IV" (rechtskraftig seit 1982) sind keine
Bauliicken 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 Stralle und werden mittel- und langfristig weiter
landwirtschaftlich genutzt.

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

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

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 Grundstiicke sind jedoch verkauft und
werden in den nachsten Jahren bebaut werden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Obere Gartenstrale" (rechtskraftig seit 2011) stehen noch
funf Baurechte zur Verflgung.
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Im Bereich des Bebauungsplianes ,Alte Gartnerei — Sonnensiediung” (rechtskraftig seit 2013)
stehen keine Baurechte mehr zur Verfigung.

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

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

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

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Linsenbihl* in Uetzing (rechtskraftig seit 1992) stehen noch
drei Baurechte zur Verfugung.

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

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Loffeld” (rechtskraftig seit 1976) stehen noch acht Baurechte
zur Verfiigung. 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 (rechtskraftig seit 1976) stehen noch
sieben Baurechte zur Verfigung. Das Gebiet ist allerdings teilweise noch nicht erschlossen.

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

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

Im Bereich der Einbeziehungssatzung ,Peuntweg” in Horsdorf (rechiskraftig 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 Verfigung.

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

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Mihlanger, Teil 2 in Unnersdorf (rechtskraftig 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 Verfigung.

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 Verflgung.

im Bereich des Bebauungsplanes ,Unterzettlitz-Nord" (rechtskraftig seit 2020) stehen noch
16 Baurechte zur Verfigung. 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 Kiarstellungs- und Einbeziehungssatzung ,Heckenweg" in Wolfsdorf
(rechtskraftig seit 2019) stehen noch vier Baurechte zur Verfligung.

Strukturdaten:
Einwohnerzahl der Stadt: 10.651 am 31.12.2023.

Einwohnerentwicklung der Stadt der letzten zehn Jahre: In den letzten zehn Jahren stiegen die
Bevdlkerungszahlen von 10.121 im Jahr 2013 auf 10.651 im Jahr 2023. Daraus ergibt sich eine
Bevolkerungszunahme von 530 Personen.
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Einwohnerzahl gemal der Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat fur das Zieljahr der
Planung: Ausgehend von einem Zeitraum der nachsten zehn Jahre wird fur Bad Staffelstein
eine Einwohnerzahl von 10.200 prognostiziert, somit rund 450 Personen weniger als heute.

Bevolkerungsprognose des Landkreises: Der Landkreis Lichtenfels weist 2023 eine
Einwohnerzahl von 67.555 auf. Fur 2033 wird eine Bevélkerungszahl von 66.200 prognostiziert,
somit ein Riickgang um rund 1.300 Personen.

Durchschnittliche Haushaltsgrée: Die Anzahl der Wohnungen in Bad Staffelstein liegt bei
5.521. Bei einer Einwohnerzahl von 10.651 ergibt sich somit eine durchschnittliche
Haushaltsgrée von 1,93 Personen.

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

Gebietskategorie gemafR LEP: Der Bereich Bad Staffelstein gehért nach dem
Landesentwicklungsprogramm 2023 (LEP 2023) zum landlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf. Den Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf wird [...] bei einschlagigen
staatlichen Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen der
Vorrang eingerdumt. Der raumliche Umgriff des Raums mit besonderem Handlungsbedarf bildet
die Kernkulisse fur einschléagige 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 —
BreitengtiBbach). Offentliche Bushaltestellen befindet sich in allen groReren Gemeindeteilen.
StralRenseitig wird Bad Staffelstein in erster Linie durch die Bundesautobahn A 73 Suhl -
Narnberg erschlossen. Weitere wichtige Stralenverbindungen sind die Staatsstrallen von
Itzgrund Ober Bad Staffelstein nach Wattendorf und von Lichtenfels iiber Bad Staffelstein und
Ebensfeld nach Scheflitz. Daruiber hinaus sind noch die Kreisstralen von Lichtenfels nach
Neubanz, von Weingarten nach Unnersdorf, von Nedensdorf Uber Wiesen nach Déringstadt,
von Wiesen nach Unterzettlitz, von Grof3heirath ber 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, Mdbelindustrie,
Gesundheit, Wellness und Tourismus.

Im Zukunftsatlas 2019 belegte der Landkreis Lichtenfels Platz 248 von 401 Landkreisen,
Kommunalverb&nden und kreisfreien Stadten in Deutschland und z&hlt damit zu den Regionen
mit ,ausgeglichenem Chancen-Risiko Mix".

Bestehende Flachenpotenziale in der planenden Gemeinde:

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

Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht: Die Stadt besitzt rechtskraftige Bebauungsplane,
welche bislang erst teilweise umgesetzt wurden. Im Zuge der Uberarbeitung dieser
Bebauungsplane wird im Einzelfall Gberprift, ob die ausgewiesenen Flachen verringert werden
kénnen.



Begruindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
fur das Allgemeine Wohngebiet ,Reundorfer Strale" im Stadtteil Schénbrunn,
Stadt Bad Staffelstein, Endfassung Seite 8

Baulucken, Brachen und Konversionsfiachen im unbeplanten Innenbereich: Unter dem Punkt
,Innenentwicklungspotenziale" wurde bereits dargelegt, welche MaRnahmen die Stadt in den
letzten Jahrzehnten durchgefilhrt hat, um Bauliicken im Innenbereich zu schlielen.

Moglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Grundstucke: Auch zu dieser
Thematik wurde im Punkt ,Innenentwicklungspotenziale" ausgefuhrt, dass die Stadt zahlreiche
Umnutzungen leerstehender Geb&ude erfolgreich umsetzen konnte und diesen Weg auch
konsequent weiterverfolgen wird. Im Rahmen des integrieten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes wurde ein  Stadtumbaumanagement zur Betreuung der
StadtumbaumaBnahmen mit koordinierenden Aufgaben in der Wirtschaftsférderung und im
Tourismusmanagement eingerichtet.

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

Ermittlung des Wohnbauflichenbedarfs:

Bedarf aus der Bevolkerungsentwicklung: In den letzten zehn Jahren stiegen die
Bevtlkerungszahlen um 530 Personen. Daraus ergibt sich ein Bedarf wvon rund
260 Wohnungen. Da seit 2018 224 neue Wohnungen entstanden sind, konnte dieser Bedarf
durch Neubauten woh| weitgehend abgedeckt werden.

Auflockerungsbedarf: Wie bereits oben ausgefthrt, liegt die durchschnittliche HaushaltsgréRe 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.

Ersatzbedarf: Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass in einer Kommune pro Jahr 0,4 % der
bestehenden Wohnungen abgehen, weil die Gebaude nicht mehr bewohnbar sind oder nicht
mehr saniert werden kénnen. Bei 5.5621 Wohnungen in Bad Staffelstein sind dies im Jahr rund
22 Wohnungen, in zehn Jahren somit 220 Wohnungen. Bei einer Wohnflache von 100 m? ergibt
sich somit ein Ersatzbedarf von 2.200 m? pro Jahr.

Somit besteht fur die Stadt Bad Staffelstein in den nachsten zehn Jahren ein Bedarf von
22.000 m®* Wohnbauflache. In den genannten Bebauungsplanen stehen noch 159 zu
bebauende Grundsticke zur Verfigung, somit eine Wohnbauflache von 15.900 m?. Damit
verbleibt ein Bedarf von 6.100 m* Wohnbauflache in den nachsten zehn Jahren. Mit dem
Vorhaben entstehen im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets insgesamt 30 neue
Bauparzellen. Rechnet man pro Parzelle eine Wohnflache von rund 100 m?, entstehen neue
Wohnflachen von insgesamt rund 3.000 m?, insgesamt also rund die Halfte des Bedarfs.

Abschitzung der Folgekosten einer Bauleitplanung:

Die Stadt Bad Staffelstein ist sich bewusst, dass mit der Neuausweisung des Baugeblets
Reundorfer Strafle 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 anhaitende
Bevélkerungsrickgang aufgehalten werden soll. Derzeit gehen standig Anfragen nach
Bauplatzen bei der Stadtverwaltung ein, die in den seltensten Fallen umgesetzt werden kénnen,
weil entsprechende Flachen fehlen. Aus diesem Grund hat sich die Stadt entschlossen, das
Baugebiet Reundorfer Strafle in Schonbrunn umzusetzen. In erster Linie soll Bauwilligen aus
der Stadt die Moglichkeit gegeben werden, sich langfristig in Bad Staffelstein anzusiedeln und
somit einen Wegzug zu verhindern.

Baupflicht:
In die Kaufvertrége wird eine Baupflicht eingetragen.
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3.1. Raumplanung und benachbarte Gemeinden

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

Der Mittelbereich Lichtenfels, in dem auch Bad Staffelstein mit zugehdrigen Stadtteilen liegt,
gehort nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP 2023) zu den landlichen
Teilrdumen, mit besonderem Handlungsbedarf.

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

Bad Staffelstein erfullt gemaR Regionalplan fur die Planungsregion Oberfranken-West (4)
zusammen mit Lichtenfels die zentralértlichen Funktionen eines Mittelzentrums.

Die Stadt soll in ihren zentralen Versorgungsaufgaben fiir den Westen des Mittelbereichs
Lichtenfels und fur Teile des Nahbereichs Untersiemau gestarkt und weiter ausgebaut werden.
Insbesondere sollen die Erweiterung und Verbesserung der Versorgungsinfrastruktur im Kultur-
und Bildungswesen sowie im Gesundheitswesen und die Entlastung des Versorgungs- und
Siedlungskerns vom Durchgangsverkehr angestrebt werden.

Nachbargemeinden sind die Stadt Lichtenfels sowie der Markt Ebensfeld im Landkreis
Lichtenfels, die Gemeinde GrofR3heirath und Itzgrund im Landkreis Coburg sowie die Stadt
Schefllitz und die Gemeinde Wattendorf im Landkreis Bamberg.

3.2. Fachplanungen

Das Eisenbahn-Bundesamt weist darauf hin, dass seine Belange berihrt werden, da das
Plangebiet unmittelbar an die stdlich daran vorbeifuhrende Bahnstrecke 5100, Bamberg — Hof,
angrenzt.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass durch den Bahnbetrieb neben Schallemissionen
weitere Emissionen wie Abgase, Funkenflug, Abrieb von Bremsen oder elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder entstehen kénnen. Bezuiglich Erschitterungen liegt
ein Erschitterungsgutachten der Kolbe Geophysik UG, Nurnberg, vom 30. Juli 2021 vor.

Bei der Realisierung der Planung durfen weder die Substanz der benachbarten
Eisenbahnbetriebsanlagen noch der darauf stattfindende Eisenbahnverkehr gefahrdet oder
gestort werden. Anpflanzungen in der Nahe von Bahnanlagen durfen nur so angelegt werden,
dass sie die Verkehrssicherheit des Bahnverkehrs nicht beeintrachtigen. Sofern die Méglichkeit
besteht, dass von den Verkehrswegen abkommende Fahrzeuge auf die Bahnanlagen gelangen
koénnen, sind geeignete Schutzmafinahmen vorzusehen. Bei MalBnahmen im Zusammenhang
mit Gewassern oder  deren Ableitung ist darauf zu achten, dass
Bahnkorperentwésserungsanlagen nicht beeintrachtigt werden.

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, weist auf Folgendes hin:

Immobilienrechtliche Belange:

Grenzzeichen:

Grenzsteine und Kabelmerksteine sind vor Baubeginn zu sichern. Sie durfen nicht Uberschuttet
oder beseitigt werden. Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des Bauherrn neu einzumessen
und zu setzen.
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Inanspruchnahme von Bahngeldnde:

Zur Umsetzung der BaumaBnahme darf kein Bahngeldnde in Anspruch genommen werden,
wenn hierzu nicht der Abschluss einer entsprechenden Vereinbarung vorliegt.

Kreuzungen:

Werden Kreuzungen von Bahnstrecken mit Kandlen, Wasserleitungen und dergleichen
erforderlich, so sind hierfiir entsprechende Kreuzungs- oder Gestattungsvertrage an die Bahn
zu stellen.

Infrastrukturelle Belange:

Aus- und UmbaumaRnahmen:

Kiinftige Aus- und UmbaumaRnahmen sowie notwendige Maf3nahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb sind der Bahn weiterhin
zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im 6ffentlichen Interesse zu gewahren.

Bahnbetrieb:

Anspriche gegen die Bahn aus dem gewothnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen
Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstlckseigentimers oder sonstiger
Nutzungsberechtigter ausgeschlossen.

Sicherheit des Eisenbahnverkehrs:

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs auf der
angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestért werden.

Betreten des Bahngeléndes:

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaf} § 62 Eisenbahnbau- und
Betriebsordnung (EBO) unzuldssig und durch geeignete und wirksame Mafnahmen
grundsatzlich und dauerhaft auszuschlielen.

Sichtbeeintrachtigung:

Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch den Baubetrieb keine negativen Auswirkungen auf
die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entstehen kénnen, wie etwa durch Beeintréchtigung der
Sicht von Signalen oder durch Gelangen von Personen oder Objekten auf die Bahnanlagen.
Blendwirkung:

Photovoltaik- oder Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelédnde hin zu gestalten. Sie
sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist und dass die
Larmemissionen des Schienenverkehrs nicht durch Reflexionseffekte erhéht werden. Sollte sich
nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende
Abschirmungen anzubringen.

Schutzabstande:

Bei Planungs- und Bauvorhaben in raumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz
der BaumafBnahme und =zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von
Schutzabstanden erforderlich.

Baggerbetrieb:

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- oder Hubgeraten ist das Uberschwenken der
Bahnflache oder der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten oder herunterhangenden
Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung sicherzustellen. Die Kosten sind vom Antragsteller oder dessen
Rechtsnachfolger zu tragen. Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen
der Bahn Uberschwenkt, so ist eine schriftiche Kranvereinbarung abzuschlieRen, die
mindestens vier Wochen vor Kranaufstellung zu beantragen ist. Auf eine gegebenenfalls
erforderlich Bahnerdung wird hingewiesen.

Ableitung von Oberflachenwasser:

Dach-, Oberflachen- oder sonstige Abwasser diurfen nicht auf oder Gber Bahngrund abgeleitet
werden. Sie sind ordnungsgeman in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung
in Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden.
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Veranderung an Entwéasserungsleitungen:

Die vorgegebenen Vorflutverhaltnisse der Bahnkoérper-Entwasserungsanlagen durfen durch
Baumalinahmen, Baumaterialien oder Erdaushub nicht beeintrachtigt werden. Den
Bahndurchldssen und dem Bahnkérper darf von geplanten Baugebieten nicht mehr
Oberflachenwasser als bisher zugefuhrt werden. Dies gilt insbesondere fur
Straenentwasserungen. Die Entwasserung des Bahnkérpers muss weiterhin jederzeit
gewahrleistet sein.

Zugang zu Entwéasserungsanlagen:

Der Zugang zu diesen Anlagen fur Inspektions-, Wartungs- und Instandhaltungsmafinahmen ist
sicherzustellen.

Funktionsweise der Oberleitungsanlagen:

Die Funktionsweise der Oberleitungsaniagen darf zu keinem Zeitpunkt in ihrer Verfugbarkeit
beeintrachtigt werden. Die einschlagigen Sicherheitsrichtlinien sind zu beriicksichtigen. Fur
Laien ist ein Sicherheitsabstand zu spannungsfiihrenden Teilen der Oberleitungsanlagen von
drei Metern stets einzuhalten.

Erdung von Fahrzeugen:

Kommen Fahrzeuge in den Oberleitungs- und Stromabnehmerbereich sind sie bahnzuerden.
Instandhaltungsarbeiten:

Die Oberleitungsmasten mussen fiir Instandhaltungs- und Entstérungsarbeiten jederzeit aliseitig
zugénglich sein.

Elektromagnetische Stérungen:

Es muss mit elektromagnetischen Beeinflussungen und Stérungen von Geraten durch den
Zugbetrieb gerechnet werden. Der Antragsteller hat selbst und auf eigene Kosten fur die
erforderlichen Abschirmungs- oder sonstigen MaRnahmen zu sorgen.

Uberbauung von Kabelanlagen:

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von Liegenschaften der
Bahn jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder
Verrohrungen gerechnet werden muss.

Spartenauskunft:

Vor Durchfilhrung von MaRnahmen im unmittelbaren Bereich von Bahnanlagen oder an deren
Grenze ist eine gesonderte Prifung einschlieBlich einer Spartenauskunft durch die Bahn
erforderlich.

Ortliche Einweisung:

Im Zuge der Grundlagenermittlung muss gegebenenfalls eine 6rtliche Einweisung durch einen
Techniker der Bahn durchgefiihrt werden.

Schutzabstande:

Kabelanlagen und Kabeltrége der Bahn durfen nicht tberbaut, Uberschuttet, freigegraben oder
beschadigt werden. Kabelmerkzeichen durfen nicht entfernt werden. Die Schutzabstande
missen feldseitig mindestens zwei Meter betragen. Die Kabelschachte miissen zum Zwecke
der Instandhaltung jederzeit zuganglich bleiben.

Allgemeine Hinweise bei Bauten nahe der Bahn:

Bestehende Zugangs- und Zufahrtrecht;

Bestehende Zugangs- und Zufahrtrechte sowie Abstellméglichkeiten fiir die Instandhaltungs-
und Entstdrungsdienste der Bahn durfen auch wahrend der Bauzeit nicht eingeschrankt
werden.

Feuerwehrzufahrten:

Feuerwehrzufahrten sowie Flucht- und Rettungswege missen standig frei und befahrbar sein
und darfen durch geplante MaBnahmen nicht beeintrachtigt werden. Die gesetzlich
vorgeschriebenen Auflagen fur Flucht- und Rettungswege sind einzuhalten.
L&rmschutzmalnahmen:

Bei Planungen in der Nahe larmintensiver Verkehrswege wird auf die Verpflichtung des
kommunalen Planungstrédgers hingewiesen, aktive und passive Larmschutzma3nahmen zu
prifen und festzusetzen. Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden,
desto gewichtiger mussen die fur die Wohnbebauung sprechenden stadtebaulichen Griinde
sein und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen und technischen Méglichkeiten
auszuschdpfen, die inr zu Gebote stehen um diese Auswirkungen zu verhindern.
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Betriebsstérende oder betriebsgefahrdende Handlungen:

Es wird auf §64EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen,
Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschéadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder
sonstige Sicherheitseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder
andere betriebsstérende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.
Mindestabsténde von Verkehrsflachen:

Bezuglich der Parallellage von Verkehrsflaichen gegeniber dem Schienenweg sind
Mindestabstande und SchutzmaBnahmen erforderlich. Diese sind in Abhéngigkeit der
Ortlichkeit festzulegen. Parkplatze und Zufahrten mussen auf ihrer ganzen Lange zur Bahnseite
hin mit Schutzplanken oder Ahnlichem abgesichert werden, damit ein Abrollen zum
Bahngelande hin in jedem Fall verhindert wird.

Beleuchtungsanlagen:

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsaniagen in der Nahe der Gleise oder von
Bahniubergangen hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfihrer
ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von
Signaibildern nicht vorkommen.

Baustelleneinrichtung:

Baumaterial oder Bauschutt durfen nicht auf Bahngeldnde zwischen- oder abgelagert werden,
es sei denn, es wird aufgrund vorlibergehender Inanspruchnahme von Bahngrund ein
Kurzzeitmietvertrag abgeschlossen. Lagerungen von Baumaterialien entlang der
Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen Umsténden Baustoffe oder
Abfélle in den Gleisbereich gelangen.

Verkehrssicherungspflicht:

Auf die Verkehrssicherungspflicht des Grundstiickseigentimers wird hingewiesen. Soweit von
bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebs und der
Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt
werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten
des Eigentiimers zuriickzuschneiden oder zu entfernen.

Schadensersatzanspriiche:

Auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn wird verwiesen. Fur alle zu Schadenersatz verpflichtenden
Ereignisse, welche aus der Vorbereitung der Bauausfuhrung und dem Betrieb des
Bauvorhabens abgeleitet werden kénnen und sich auf Betriebsanlagen der Eisenbahn
auswirken, kann sich eine Haftung des Bauherrn ergeben.

Weitere Planungen:

Bei der weiteren Plangenehmigung und vor Durchfiihrung einzelner MalRnahmen sind diese der
Bahn erneut zur Stellungnahme vorzulegen, da nur aus den eingereichten Bauantragen mit den
konsolidierten Bauplanen letztendlich sicherheitsgefahrdende Einflusse auf die Bahnstrecke
ersichtlich sind.

Die Autobahn GmbH des Bundes weist darauf hin, dass gegenuber dem Strallenbaulasttrager
der Autobahn keine Anspriiche gegenuber Larm- oder sonstigen Emissionen geltend gemacht
werden kdnnen und das Oberflachen- und sonstige Abwasser nicht zur Autobahn hin abgeleitet
werden dirfen.

3.3. Nachrichtliche Ubernahmen

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

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

Im Flachennutzungsplan ist das Uberplante Gebiet als Wohnbaufldche dargestellt.

4.2. Verhiltnis zu benachbarten Bebauungspldnen

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen keine weiteren Bebauungsplane an.

5. Angaben zum Plangebiet

5.1. Lage im Gemeindegebiet

Der Stadtteil Schonbrunn liegt etwa zwei Kilometer nordéstlich des Stadtzentrums von Bad
Staffelstein. Das Planungsgebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von Schénbrunn.

5.2. Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Nordwesten durch die Reundorfer Stralle.

Im Nordosten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

im Stidosten durch die Bahnlinie Hochstadt/Marktzeuln - BreitengiiRbach.
Im Studwesten durch den Ortsrand von Schénbrunn.

Alle Flurstucke liegen in der Gemarkung Schénbrunn.

5.3. Topographie

Das Planungsgebiet liegt relativ flach gelagert im Tal des hier von Nordosten nach Sudwesten
flieBenden Mains und entwéssert zu dem nordwestlich gelegenen ehemaligen Kiesabbausee
(Schénbrunner See). Das Geldnde fallt von rund 263 Metern Uber NN im Suden auf rund
258 Meter uber NN im Nordwesten und 257 Meter tber NN im Nordosten.

Das Planungsgebiet wird derzeit als Ackerland landwirtschattlich genutzt.
Erhaltenswerter Gehélzbestand ist nicht vorhanden.

5.4. Klimatische Verhiltnisse

Bad Staffelstein hat ein humides, kiihigemaRigtes 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 kéltere Spitzenwerte verzeichnet. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,8 °C,
der jahrliche Gesamtniederschlag belauft sich auf 648,6 mm.
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5.5. Hydrologie

5.5.1. Gewidsser

Ein Stuck nordlich des Planungsgebietes verlauft das Schénbrunner Wasser zum Main hin.

5.5.2. Grundwasser

Das Vorhaben befindet sich etwa 700 Meter linksuferig vom Main, einem Gewdsser I. Ordnung.
Das Vorhabengebiet liegt in der Mainaue, einem Gebiet mit kiesig-sandigen Ablagerungen und
Auenlehmdeckel, welches eine relativ hohe Wasserwegsamkeit aufweist. Beeinflussungen des
Grundwassers durch Niederschlage und oberflachig aufgebrachte Stoffe sind dadurch sehr
schnell maéglich.

Im vorliegenden geotechnischen Bericht der k2p umwelt-geologie GmbH, Eisfeld, vom
3. September 2021, wird ausgefuhrt, dass im Untersuchungszeitraum (August2021)
Grundwasser-Flurabstande zwischen 3,30 und 3,50 Meter gemessen wurden.

5.5.3. Uberschwemmungsgebiet

Der geplante Standort befindet sich auRerhalb des amtlich festgesetzten und faktischen
Uberschwemmungsgebiets des Mains.

Gemall den Angaben des Informationsdienstes Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt liegt der nordliche Teil des Planungsgebiets im
wassersensiblen Bereich des Mains.

Nach den Angaben des Wasscrwirtschaftsamtes liegt dieser Bereich dariber hinaus im
Wirkungsbereich eines Extremhochwassers. Dies betrifft in erster Linie die Bereiche im Norden
und Westen des Planungsgebietes. In den Plan wurde die Festsetzung aufgenommen, den
Erdgeschoss-FuBboden von Wohngebduden mindestens uber der Hoéhe des Extrem-
Hochwassers anzulegen und Gebaude hochwasserangepasst zu errichten.

5.5.4. Wasserschutzgebiete

Das Bauvorhaben liegt auBerhalb festgesetzter oder vorgeschlagener Wasserschutzgebiete
und auch auBerhalb von wasserwirtschaftlichen Vorbehalts- oder Vorrangflachen.

5.6. Vegetation

Erhaltenswerter Gehdélzbestand findet sich im Planungsgebiet nicht.

5.7. Untergrundverhditnisse, Boden, Altlasten

Das Gebiet um Bad Staffelstein und das Planungsgebiet gehéren naturrdumlich zum ltz-
Baunach-Hugelland (117).
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Geologisch liegt das Gebiet im Bereich pleistozaner und holozaner Talftllungen des Maintals
(Terrassenschotter, teilweise mit Flugsand). Bodenkundlich liegen sandige Braunerden mit
Grundwassereinfluss im Untergrund vor. In den tieferen Bereichen liegen Gley-Braunerden vor.
Es konnen in diesen Bo6den erhdhte Schadstoffgehalte vorliegen. Dies kann die
Verwertungsmaoglichkeit von Bodenmaterial einschranken. Es wird empfohlen, bei der
ordnungsgemafen Verwertung und Entsorgung ein Fachbiiro zu beteiligen.

Der Vorhabenbereich liegt aulerhalb bekannter Altlastenflaichen. Schadensfille aus Lagerung
und Umgang mit wassergefadhrdenden Stoffen sind im betroffenen Gebiet ebenfalls nicht
bekannt. Vom Wasserwirtschaftsamt 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. lIB5-
4611.110-007/91, in Bayern verbindlich eingefuhrt wurde, hingewiesen.

Sofern bei ErschlieBungs- oder Bauma3nahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht schlieBen lassen, ist das Landratsamt umgehend zu informieren. Weiterhin
ware bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) angezeigt.

Das Bergamt Nordbayern weist darauf hin, dass beim Auffinden altbergbaulicher Relikte im
Zuge von Baumaflnahmen das Bergamt zu versténdigen ist.

5.8. Grundstiicke, Eigentumsverhiltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Grundsticke bzw. Teilflachen (TF) von
Grundstticken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Schénbrunn:

Flur-Nr. Erlduterung Flur-Nr. Erlauterung
118 TF, Reundorfer Strafle 118/2 TF, Reundorfer Straflle
280/1 -en 281 -
2811 --- 28112 ---
281/3 - 281/4 -
281/5 - 281/6 ---
281/7 --- 281/8 -
281/9 --- 28110
281/11 --- 281/12 -
281/13 --- 281/14 ---
281/15 - 281/16 -
281117 Gebrider-Vetter-Ring 281/20 -
281/21 281/22 -
282 Gebruder-Vetter-Ring 282/1 -
282/2 --- 282/3 -
282/4 -~ 282/5 -
282/6 28217 -
282/8 --- 282/9 ---
282/10 282/11 -
282/12 - 282/13 -
282/14 - 282/15 ---
282/16 - 282/17 ---
282/20 - 282/22 ---
282/25 - 282/26 ---
282/27 - 282/28 --
282/29 - 282/30 -

283 TF, Wirtschaftsweg
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Die Grundstiicke befinden sich mit Ausnahme der Verkehrsflachen in Privatbesitz.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich
Gebaudebestand auf dem Grundstick Flur-Nr. 282/5.

Das Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Coburg empfiehlt, dass nach Abschluss
von BaumaBnahmen ein Antrag auf Grenzwiederherstellung gestellt wird.

5. Stidtebaulicher Entwurf

6.1. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet: 19.860 m?
Verkehrsflache (Planung): 3.120 m?
Verkehrsflache (Bestand): 1.300 m?
Offentliche Grunfiache: 490 m?
offentliche Grunflache (Larmschutzwall): 1.810 m?
private Grunflache: 1.260 m?
Summe: 27.840 m?

6.2. Bauliches Konzept

Es ist angedacht, ein Wohnbaugebiet in erster Linie fur Einzelhausbebauung zu entwickeln.
Nach dem vorgelegten Konzept sollen 30 Parzellen entstehen. Bei den Parzellengrenzen
“handelt es sich lediglich um Vorschldge, sodass sich diese noch verschieben kénnen und sich
auch die Anzahl der Parzellen noch &ndern kann.

L. Verkehrskonzeption

Das Gebiet wird Uber die Reundorfer StraBe erschlossen, wobei die Zufahrt auf Héhe des
gegenlber einmundenden Wirtschaftsweges liegen wird. Die innere Erschlieung erfolgt in
Form einer Ringstrale. Zur fuBlaufigen Anbindung an die Ortsmitte und den Kindergarten wird
eine Verbindung zum bahnbegleitenden Wirtschaftsweg und zur Bahnstrafle geschaffen.

8. Griin- und Freifidchent :

Das Planungsgebiet wird durch o&ffentliche und private Anpflanzungen ein- und durchgegrint.
Bei der Durchfuhrung 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 gemaf Regelwerk ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen*” zu treffen.

Je 400 m? nicht Uberbauter Grundstlcksflache ist mindestens ein einheimischer, grol3kroniger
Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen. Mindestqualitat: Stammumfang 14-
16 cm.
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Die festgesetzten Baumstandorte kénnen in einem Korridor von einer Tiefe von 2,50 Meter,
gemessen vom Rand der Stralle bzw. des FuBwegs entlang der Grundstiucksgrenze
verschoben werden.

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

Zur freien Landschaft sind gemaR den Planeintragungen Gehélzpflanzungen vorzunehmen. Die
im AGBGB geltenden Grenzabstande bezuglich Bepflanzungen im Privatbereich sind
einzuhaiten.

Bei allen Pflanzungen ist die Geholzliste des Bebauungsplanes anzuwenden.

9. Planungsrechtliche Festsetzungen

Fur den Bebauungsplan werden folgende verbindliche Festsetzungen getroffen:

1.

21.

2.2

2.3.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches: GemanR § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fur den Aufstellungsbeschluss.
Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet):

Zulassig sind Nutzungen gemaf § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO.

Nicht zuldssig sind Nutzungen geman § 4 Abs. 3 BauNVO.

Ferienwohnungen sind nur zuldssig bei einer baulich untergeordneten Bedeutung
gegeniber der im Gebdude vorherrschenden Hauptnutzung.

Ferienwohnungen werden ausdriicklich zugelassen. Gemal
§ 13a Baunutzungsverordnung (BauNVO) gehdren Ferienwohnungen in der Regel zu
den nicht stérenden Gewerbebetrieben und wéaren gemaR den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl von 0,4:

Als Grundflachenzahl wurde die Obergrenze von 0,4 gewahlt. Damit soll sichergestelit
werden, dass Grundstiicke baulich gut genutzt werden kénnen. Aufgrund der Lage am
Stadtrand soll jedoch eine allzu dichte Bebauung vermieden werden.

Héhe baulicher Anlagen (GOK 9m):

Es wurde eine maximal zulassige Geb&udehéhe von neun Metern festgesetzt, welche die
Errichtung von zwei Voligeschossen ermdglichen soll. Gleichzeitig wurde die Wandhohe
auf sieben Meter beschrankt, damit Ortsbild und Nachbarschaft nicht durch UbermaRig
grof3e und hohe Fassadenflachen beeintrachtigt werden.

Uberbaubare Grundsticksflachen:

Baugrenzen:

Zu den offentlichen Verkehrsflaichen wurden die Baugrenzen drei Meter von der
Grundstucksgrenze  zurlickgesetzt, um  Beeintrachtigungen des StrafRenbilds
beispielsweise durch zu nahe an der Verkehrsflache liegende Carports, zu vermeiden.
Die ruckwartigen Baugrenzen wurden grof3zigig festgesetzt. Damit soll den Bauherrn
ermoglicht werden, die geplanten Gebaude méglichst frei auf dem Grundstick zu
platzieren.
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10, MaBinat Verwirklict

10.1. Entwidsserung

Die Abwasserentsorgung in Schénbrunn erfolgt im Trennsystem mit Uberleitung des
anfallenden Schmutzwassers zum Hauptort in das dortige Mischsystem und zur zentralen
stadtischen Kldranlage Bad Staffelstein. Die Abwasserreinigung auf der Klédraniage entspricht
dem Stand der Technik. Die Entwésserung des Baugebiets erfolgt analog im Trennsystem.
Schmutzwasser wird in den bestehenden Kanal in der Reundorfer StralRe eingeleitet, der dazu
um etwa 70 Meter verldngert werden muss und der Kléranlage der Stadt Bad Staffelstein
zugeflhrt.

Niederschlagswasser wird gesammelt und gedrosselt dem bestehenden
Niederschlagswasserkanal (teilweise Verrohrung des Schonbrunner Wassers) zugefuhrt. Die
gedrosselte Einleitmenge aus dem Baugebiet wird vom Fachbiro vorgegeben, das mit der
wasserrechtlichen Genehmigungsplanung fir das Stadtgebiet und den Stadtteil Schénbrunn
beauftragt ist. Das restliche Niederschlagswasser aus dem Baugebiet wird Gber technische
Anlagen zuriickgehalten.

Alle Moglichkeiten zur Minimierung von Flachenversiegelungen sowie der dezentralen
Niederschlagswasserbeseitigung und Regenwasserbewirtschaftung sollten soweit mdglich
beruicksichtigt werden. Grundséatzlich soll das Oberflachenwasser von den Dachflachen
moéglichst auf den Grundsticken gesammelt und als Brauchwasser genutzt, das
Uberlaufwasser Uber einen Sickerschacht dem Untergrund zugefuhrt werden. Das
Niederschlagswasser von Straenflachen und befestigten Grundsticksflachen wird, sofern es
nicht auf den Grundstiicken versickert, in den neuen Oberflachenwasserkanal eingeleitet.

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.

10.2. Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telefon

Das Gebiet ist an die Wasserversorgunganlagen der Stadt Bad Staffelstein angeschlossen.
Trinkwasserversorgung und Ldschwasserbereitstellung kénnen aus dem offentlichen Netz
gedeckt werden. Weiterhin kann zum Brandschutz der nérdlich gelegene ehemalige
Kiesabbausee (Schénbrunner See) herangezogen werden, der etwa 200 Meter vom Gebiet
entfernt liegt.

Die Wasserversorgung von Schoénbrunn erfolgt Uber die Flachbrunnen Rothof im Maintal
gemeinsam mit den Quellen am Staffelberg. Die Wasserversorgungsanlage ist sowohl in
qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht als gesichert anzusehen. Der Wassermehrbedarf
von rund 6.000 m* im Jahr (30 Bauparzellen x 4 EW x 50 m®/Jahr) sollte durch die
Gewinnungsanlagen mit abgedeckt werden koénnen. Zu den regeimaRig auftretenden
Chloridbelastungen im FB | und mittlerweile auch im FB Il sollte dringend eine weitergehende
Ursachenforschung betrieben und darauf aufbauend eine effektive Abwehrstrategie entwickelt
werden. Der Nachweis ausreichender Druckverhaltnisse ist durch die Stadt als Betreiber der
ortlichen Wasserversorgungs-Anlage in eigener Zustandigkeit zu fuhren.

Sollte beabsichtigt werden, den Warmebedarf Gber geothermische Anlagen sicherzustellen,
wird auf die notwendige wasserrechtliche Anzeige- und Genehmigungspflicht hingewiesen,

Die Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH
mit innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen verlegter Elektroleitungen.
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Im Planungsgebiet befinden sich Versorgungsanlagen des Bayernwerks. Der
Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 50 cm rechts und links der
Trassenachse.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Straflenbautrager und anderen Versorgungstragern ist es erforderlich, dass der Beginn der
ErschlieBungsarbeiten mindestens drei Monate vorher dem Bayernwerk mitzuteilen ist. Nach
§ 123 BauGB sind Gehwege und ErschlieBungsstrallen soweit herzustellen, dass Erdkabel in
der endgiltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ein Anschluss an die Gasversorgung ist grundsatzlich méglich.

Der Schutzstreifen von Erdgasleitungen betragt in der Regel je drei Meter beiderseits der
Leitungsachse. Die Trasse muss jederzeit fur regelmaRige Kontrollen durch Streckenbegehung
zuganglich und fur Fahrzeuge und Arbeitsmaschinen befahrbar sein. Bei geplanten
TiefbaumalRnahmen in der N&he von Gasleitungen ist vor Baubeginn eine nochmalige
Einweisung auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Entsprechende
Sicherungsmalinahmen missen im Zuge der weiteren Planung festgelegt werden. Freigelegte
Gasleitungen dirfen erst dann wieder verfullt werden, wenn sie vom Bayernwerk auf
Beschadigungen tiberprift wurden.

Das Gebiet ist an das Netz der Vodafone Deutschland und der Deutschen Telekom
angeschlossen.

Am Rande des Plangebiets befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, auf die bei
Planungen grundsatzlich Riicksicht zu nehmen ist und deren Bestand und Betrieb gewahrleistet
bleiben muss.

In Strallenverkehrsflachen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung von
Telekommunikationslinien vorzusehen. Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass
Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit maglich ist. Es ist erforderlich,
dass sich die Bauausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien informieren.

Die ErschlieBung mit Breitbandanschliussen ist fur neu entstehende Grundsticke nach
§ 77i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz ~ geregelt. Dabei wird grundsétzlich ein
Sicherstellungsauftrag fur die Mitverlegung geeigneter passiver Netzinfrastrukturen fir
Glasfaserkabel bei der ErschlieBung von Neubaugebieten festgelegt.

10.3. Miillentsorgung

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

11, Beriicksichti ler PI Isii

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange der Bodendenkmalpflege wurden berticksichtigt; auf Punkt 3.3. dieser Begrindung
wird verwiesen.
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11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Landschafts- und Naturschutz

Das Planungsgebiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche.

Das Verfahren wird gemaf} § 13 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Hier gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Artenschutz:

Fur das geplante Baugebiet wurde ein Brutpaar der Feldlerche festgestellt, fur das ein
Ausgleich bereitgestellt werden muss. Dafiir wurden die Grundstucke Flur-Nrn. 168 und 173 der
Gemarkung Schénbrunn vorgeschlagen. Insbesondere Flur-Nr. 173 wurde fur die
FeldlerchenmalRinahme favorisiert. Flr das verlorengegangene Revier wurde die Anlage von
Lerchenfenstern in Kombination mit Bluhstreifen gewahlt. Der Pachter ist bereit, die
Maf3nahmen umzusetzen.

Die Dauer der Umsetzung betragt 15 Jahre. Innerhalb dieses Zeitraums kénnen die
MafRnahmen auch auf anderen geeigneten Flachen (siehe Beschreibung zur Lage der Flachen)
umgesetzt werden, soliten aber im Maintal, Gebiete der Stadte Bad Staffelstein oder Lichtenfels
oder des Marktes Ebensfeld, liegen. Die Einrichtung der Lerchenfenster muss jahrlich
dokumentiert werden. Am einfachsten ware dies durch ein Monitoring durch einen Gutachter.
Die Untere Naturschutzbehérde ist Gber die AusgleichsmaRnahmen jahrlich zu informieren.
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Beispiel fiir eine FeldlerchenmaBnahme

Mind. 25 m Abstand zum Feldrand

Lerchenfenster:
3 m Breite x 13 m Lange

yonispunisieqyoen

Abstand zw.
Lerchenfenstefrn
mind. 10 m; keine
Bodenbearbeitung

6 m —Streifen (orange) keine
Bodenbearbeitung, kein Diinger, keine
Pflanzenschutzmittel

Mind. 10 m vor dem Getreideacker

Lerchenfenster:
Keine Boden-
bearbeitung

Mind. 25 m Abstand zum Feldrand

11.2.2. Larmschutz

Bei der Neuerrichtung von Gebauden auf der Planflache sind bei schutzbedtritigen Nutzungen
gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau‘, Ausgabe Januar 2018, Teil1
,Mindestanforderungen® in Verbindung mit Teil 2 ,Rechnerische Nachweise der Erfullung der
Anforderungen® (Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fur Normung e.V.) entsprechend der
dargestellten malRgeblichen AufRenlarmpegel La passive MalBnahmen zum Schutz gegen
einwirkenden Larm zu treffen.
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Nach aulen abschlieBende Bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sind so
auszufuhren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-
Mafe R'wges geman DIN 4109-1:2018-01 erfullen:

Anforderungen gemaR Fiir Aufenthaltsrdume in
DIN 4109-1:2018-01 Wohnungen, etc.
Gesamtes bewertetes Bau- L4-30
Schallddmm-Mall R’y ges in dB

Mindestens einzuhalten ist: R'wges = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'wges sind in Abhangigkeit
vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Auflenflaiche eines Raumes Ss zur
Grundflache des Raumes S mit dem Korrekturwert KaL zu korrigieren.

Bei Schlafraumen (auch Kinderzimmer und Géstezimmer) sind schallgeddmmte
Luftungseinrichtungen vorzusehen, mit denen ein ausreichender Luftwechsel (Nennliftung)
auch bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet werden kann.

Der Nachweis gemaf DIN 4109 ist im Zuge des Bauantrags zu erbringen.

Hinweise:

Die malRgeblichen resultierenden AuBenlarmpegel La sind in den Anlagen4 der
schalltechnischen Untersuchung, IBAS-Bericht Nr.22.13064-b01 vom 2. Februar 2022
dargestellt.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der
Bauaufsichtsbehtrde die Erstellung und gegebenenfalls Vorlage eines Nachweises zum
passiven Larmschutz abzustimmen.

11.2.3. Luftreinhaltung

Die Iufthygienische Vorbelastung in Westoberfranken ist vergleichsweise niedrlg, dennoch ist
jede Zunahme von selbst erzeugten Emissionen zu vermeiden bzw. auf das Unvermeidbare zu
begrenzen; dies betrifft sowohl die Emission von Stickoxiden (Waldsch&aden) als auch den
AusstoR von Kohlendioxid (Treibhauseffekt).

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

11.2.4. Staub-/Ammoniakemissionen

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftiche Nutzflachen. Geruchs-, Staub-
und Ammoniakemissionen, die von ordnungsgemiflem landwirtschaftichem Betrieb
hervorgerufen werden, sind, auch auRerhalb Ublicher Arbeitszeiten, im Rahmen der
gesetzlichen Regelungen von den Anliegern hinzunehmen.
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12. Umweltbericht

12.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die neu Uberplante Flache hat eine Gré3e von rund 2,8 Hektar. Davon werden zwischen 0,8
und 0,9 Hektar mit Gebauden oder Verkehrsflachen versiegelt.

12.2. Beschreibung der Umwelt und Bevdlkerung im Planbereich

12.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Beim Planungsgebiet handelt es sich um eine Ackerflaiche. Pragende Strukturelemente, wie
Hecken oder Baumreihen fehlen.

12.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation

Mit der ErschlieBung des Baugebiets soll neuer Wohnraum in erster Linie fur den Ortsteil
Schénbrunn und die Stadt Bad Staffelstein geschaffen werden. Positive Effekte fur die
Einwohnerentwicklung der Kommune werden erwartet.

12.3. MaBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet beruhrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche.

Das Verfahren wird gemaR § 13 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Hier gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

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

e Maflnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Eine Versiegelung von Flachen ist unvermeidbar. Es sollen jedoch, wo mdglich,
wasserdurchléssige Belage fir befestigte Flachen im AuRenbereich verwendet werden. Das
Niederschlagswasser soll ortsnah, méglichst auf den Grundsticken selbst, versickert werden.
Uberlaufe von Sickeranlagen sowie Niederschlagswasser von Verkehrsflachen, das nicht
versickert, werden an einen Regenwasserkanal angeschlossen und gegebenenfalls gedrosselt
in das ,Schénbrunner Wasser” eingeleitet.

e Verkehrliche MaRnahmen:

Der mit ErschlieBung und Bebauung des Gebietes anfallende zusétzliche Verkehr kann uber
die bestehenden StralRen problemlos abgewickelt werden.

e Schallschutzmainahmen:

Auf die Ausfuhrungen unter Punkt 12.2.2. dieser Begriindung wird verwiesen.
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12.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Erheblich nachteilige Auswirkungen durch das Vorhaben sind nicht zu erwarten.

12.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsméglichkeiten

In Schénbrunn selbst bestehen keine Alternativen zur geplanten Bebauung. Im Nordwesten und
Sudwesten grenzt unmittelbar das Uberschwemmungsgebiet des Mains an, im Sudosten die
Bahnlinie.

Bad Staffelstein wird ebenfalls im Nordwesten von der Bahn und im Sidosten von der
Autobahn eingeschrankt. Allerdings stehen besonders im sudlichen Bereich noch gréRere
Flachen fir Wohnbebauung zur Verfugung. Im vorliegenden Fall geht die Initiative zur Planung
von privaten Investoren aus, die ihr Vorhaben in Schénbrunn durchfuhren wollen. Die
Ausweisung von relativ kleinen Bauparzellen soll den Flachenverbrauch auf ein Minimum
beschranken.

In den gréReren Gemeindeteilen Altenbanz, Frauendorf und Kimmersreuth, Loffeld, Stublang
und Wiesen sowie End, GéRmitz, Grundfeld, Hausen, Horsdorf, Kaider, Nedensdorf, Neubanz,
Puchitz, Romansthal, Schwabthal, Serkendorf, Stadel, Unnersdorf, Unterzettlitz und Wolfsdorf
ist die Neuausweisung groRerer Wohngebiete nicht erwiinscht. Hier soll sich die bauliche
Entwicklung auf den ¢rtlichen Bedarf beschranken.

12.6. Zusitzliche Angaben

12.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Nach Gesprachen mit der Stadtverwaltung Uber Ziele und Zwecke der Planung wurde das
Gelande mehrmals in Augenschein genommen und ein Vorentwurf erstellt. Dieser wurde mit der
Stadtverwaltung und den Investoren abgestimmt und anschlielend vom Stadtrat gebilligt.

Ein schalltechnisches Gutachten sowie ein Bodengutachten liegen vor.

12.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Neben den bereits in Punkt 12.2.2. beschriebenen Emissionen aus der bestehenden Nutzung
wirden bei Umselzunyg der Planung lemporare Emissionen wahrend der Bauzeit, wie Larm,
Staub, Verkehr entstehen. Dauerhaft ist ein gewisser Anstieg des StralRenverkehrs zu erwarten,
der jedoch, wie in Punkt 13.3. dargestellt, aufgrund des gunstigen Verkehrsanschlusses des
Gebiets kaum zu Beeintrachtigungen fahren durfte.

12.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Keine.
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12.6.4. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die MaRRnahme entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen.

12.7. Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausfiihrungen belegen, die Bebauungsplanung

U

X

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

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

I6st weder eine UVP-Pflicht noch eine Vorprufungspflicht 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:
Durch die geplante Malnahme werden keine Freiflachen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fur die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.

Durch die geplante Ma3nahme entsteht fur die im Umkreis lebende Bevolkerung
keine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit.

Mit Larm- und Staubemissionen ist nur wahrend der Bauphase zu rechnen.
Visuelle Stérungen beschranken sich auf den unmittelbaren Nahbereich, da sich
die betroffenen Flachen an den Ortsrand anschlieBen. Diese geringe
Beeintrachtigung wird jedoch durch die geplanten Bepflanzungen ausgeglichen.
Das subjektive Naturerlebnis kann durch die Planung kaum beeintrachtigt werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Im Planungsgebiet oder im Umfeld sind keine Vorkommen streng geschitzter
Arten, nach FFH oder Vogelschutzrichtlinie geschutzter Arten bekannt. Sofern im
Zuge des Verfahrens keine anderen Erkenntnisse gewonnen werden, kann daher
von einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung abgesehen werden.

Das Planungsgebiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche.

Durch die geplante MaRnahme erfolgt keine Trennungsfunktion.
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Fur die AuBenbeleuchtung sind nur insekten- und fledermausfreundliche
Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spektralbereiches tber 500 nm bzw.
maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % zuldssig (geeignete marktgéngige
Leuchtmittel sind zurzeit Natriumdampflampen und LED-Leuchten mit einem
geeigneten insektenfreundiichen Farbton, z.B. Warmweill, Gelblich, Orange,
Amber, Farbtemperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin). Die Beleuchtung ist
maoglichst sparsam zu wahlen und Dunkelrdume sind zu erhalten. Dazu sind
Lampen méglichst 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 MalR} zu
begrenzen.

GrofRflachige Fensterfronten sollten wegen der Gefahr des Vogelschlags
vermieden werden. Der Einsatz von Vogelschutzglésern wird empfohlen.

Schutzgut Boden:
Eine Versiegelung von Flachen ist unvermeidbar. Es sollen jedoch, wo mdglich,

wasserdurchlédssige Beldge fur befestigte Flachen im AuRenbereich verwendet
werden. Das Niederschlagswasser soll ortsnah, méglichst auf den Grundstiicken
selbst, versickert  werden. Uberlaufe  von Sickeranlagen sowie
Niederschlagswasser von Verkehrsflachen, das nicht versickert, werden an einen
Regenwasserkanal angeschlossen und gegebenenfalls gedrosselt in das
L~ochénbrunner Wasser” eingeleitet.

Die Flachen besitzen mittlere bis gute Bodenwertigkeiten. Abgeschobener
Oberboden ist fachgerecht zwischenzulagern und entweder bei der
Gelandegestaltung zu verwenden oder der Landwirtschaft zur Verfugung zu
stellen. Erosionsgefahr durch Wind und Wasser kann nicht ausgeschlossen
werden; dies sollte bei der Zwischenlagerung des Mutterbodens beachtet werden.

Eine Veranderung des Reliefs erfolgt nicht.

Die Bodenstruktur wird bei einem Abschieben und Aufhalden des Oberbodens
verandert.

Eine Eutrophierung des Standortes solite nicht erfolgen, kann jedoch im Bereich
von Gartenflachen nicht ausgeschlossen werden. Schadstoffeintrag kann in
gasformiger, flussiger oder fester Form erfolgen. Gasformige Schadstoffe werden
in Form von Heizungs- oder Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flussige Schadstoffe
konnen ebenfalls als Heizmittel oder als Betriebs- und Schmierstoffe bzw.
Kuhimittel bei Fahrzeugen anfallen. Ein méglicher Eintrag kann jedoch nur durch
Unfalle bzw. unsachgem&Ren Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an
bzw. werden ordnungsgemaf entsorgt.

Im neu zu bebauendem Bereich sind der belebte Oberboden und der kulturfahige
Unterboden nach § 22 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und nach den Vorgaben des § 12
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) ortsnah méglichst innerhalb der
gleichen bodenkundlichen und geologischen Einheit fachgerecht zu verwerten.

Der nicht kulturfahige Unterboden und das Untergrundmaterial sollten innerhalb
des Vorhabenbereiches in technischen Bauwerken verwendet werden, um eine
Entsorgung zu vermeiden.
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Bei Uberschussigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen
Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen maRgeblich.

Fur die oben genannten Punkte ist fiir die verschiedenen Bauphasen, auch
angesichts der vermutlich geogen erhohten  Hintergrundwerte, ein
Bodenmanagementkonzept zu erstellen.

Bei Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Vorgaben des
§ 12 BBodSchV zu beachten.

Aufgrund der FlachengréRe und der Sensibilitat des Standorts wird eine
bodenkundiiche Baubegleitung (BBB) dringend empfohlen, die bei Planung und
Durchfuhrung von Bauvorhaben basierend auf einem vorhabenbezogenen
Bodenschutzkonzept die notwendigen Mafnahmen zum Erhalt oder zur
Wiederherstellung der naturlichen Bodenfunktionen und der damit verbundenen
Bodenqualitat Gberwacht und sicherstellt. Die BBB soll zumindest von der Planung
bis zur Erschielfung beteiligt werden und konkrete bodenschutzfachliche Vorgaben
fur die spatere Bebauung der Einzelparzellen festlegen oder vorschiagen.

Schutzgut Wasser:

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.
Malnahmen gegen eine Gefahrdung des Grundwassers sind nicht erforderlich.
Der lokale Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht
aufgeschlossen. Die Fahigkeit eines Bodens Wasser zu speichern, hangt im
Wesentlichen von seinem Tongehait ab; je hoher der Tongehalt im Boden, desto
groler sein Vermogen, Wasser zu speichern bzw. desto geringer seine
Wasserdurchldssigkeit. Eine Veradnderung der Grundwasserstréme wird nicht
hervorgerufen. Auswirkungen auf die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Die Flache fallt zum Main bzw. zum vorgelagerten ehemaligen Kiesabbausee hin.
Solite bei extremen Niederschlagsereignissen Oberflachenwasser aus dem Gebiet
austreten, so flieBt es in den Main oder den Schénbrunner See. Weitere Gewésser
werden von der MaBnahme nicht beeintrachtigt. Schadstoffeintrag durch Kraft- und
Schmierstoffe bzw. Kuhimittel durch Unfélle oder Unachtsamkeiten kann nicht
vollig ausgeschiossen werden.

Schutzgut Klima/Luft:
Zu Larm-Immissionen wird auf die Ausfihrungen in Punkt 12.2.2. verwiesen. Aus
landwirtschaftlicher Nutzung mit L&rm, Staub- und Geruchsemissionen zu rechnen.

Auf Grund der Lage des Planungsgebietes wird durch die MaBnahme keine
Beeintrachtigung von Luftaustauschprozessen oder Kaltluftstromen hervorgerufen.

Der Bereich um Bad Staffelstein stelit keinen klimatischen Ausgleichsraum dar.
GrofRe, zusammenhangende Waldflachen finden sich: nérdlich und sudlich von
Lichtenfels sowie nordlich Bad Staffelstein (Banzer Wald). Eingriffe in bestehende
Nutzungen kénnten kleinklimatische Auswirkungen hervorrufen. Kaltluftstréme von
héher liegenden Waldflachen kénnen nicht ausgeschlossen werden.
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Schutzgut Landschaft:

Durch die MaBnahme wird das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt. Eine
Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet nicht statt.
Naturraumtypische Besonderheiten werden auf Grund des relativ geringen
Umfangs des Vorhabens nicht beeintrachtigt. Das Gebiet besitzt keine Gberdrtliche
Erholungsfunktion. Fur den értlichen Erholungssuchenden stellt das Vorhaben
keine Beeintrachtigung dar. Bodenveranderungen finden statt, da Flachen
umgenutzt werden. Damit ist auch eine Anderung der Vegetation verbunden.

Die Flache weist keine erhebliche Fernwirkung auf, die Einsehbarkeit ist nur im
Nahbereich von der Reundorfer Strafle und aus Richtung Nordosten aus gegeben.

Damit sich der Bereich in das Landschaftsbild einfugt, sind ungebrochene und
leuchtende Farben zu vermeiden und Reflexionsmdglichkeiten zu reduzieren.

Schutzgut Kulturgter und sonstige Sachguter:

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein erhaltenswerter
Gebaudebestand und keine bekannten Bodendenkmaler. Eine Beeintrachtigung
des Ortsbildes von Bad Staffelstein oder von Schdnbrunn findet nicht statt, ebenso
wenig eine Veranderung der Landnutzungsformen, da das Vorhaben von seinem
Umfang her zu kleinrdumig ist um solche Auswirkungen hervorzurufen. Eine
Veranderung der Kulturlandschaft tritt nicht ein. Bestehende Sichtbeziehungen
werden nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.

13, Verfasser

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde beauftragt:

IVS Ingenieurbiro GmbH
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

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