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A. PLANBEGRUNDUNG
1. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Grundlagen des vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplanes
(vBBP/GOP) mit der Bezeichnung ,Grundfeld - Nordwest” sind

das BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Art. 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gean-
dert worden ist,

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

die PlanzV Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802) geandert worden ist, sowie

die BayBO Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.08.2007 (GVBI, S. 588, BayRS 2132-1-B),
die durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom
23.12.2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes
vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist.

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

Ziel des vBBP/GOP ist die planungsrechtliche Sicherung von Flachen zur
Entwicklung eines ,Sonstigen Sondergebietes (,SO*) mit der Zweckbestim-
mung ,Wohnen/Pferdesportanlage (,W/PSA“)* gemal® § 11 Abs. 1 und 2
BauNVO. Seitens des Vorhabentragers (siehe (s.) Teil A. Kapitel (Kap.) 3.1
,Vorhabentrager®) geplant ist innerhalb der Geltungsbereichsflachen des
vBBP/GOP die Errichtung eines privaten Wohnhauses (Haupt-, Nebengebau-
de, Stellplatze, Garagen/Carports, private Gartenflachen), die Umwandlung
von Acker- in Wiesenflachen, Weiden und Koppeln sowie die Umwandlung
bisher gewerblich genutzter, bebauter/versiegelter Flachen in eine private
Pferdesportanlage fur maximal 12 Tiere in Stallhaltung bestehend aus einer
Reit-/Bewegungshalle (mit Paddockboxen fir max. 12 Tiere, Neben-, Aufent-
halts-, Technikrdumen, Futter-/Sattelkammer usw.), einer Fihr-/Longierhalle
(mit Wohnung flr Stallpersonal), einer Bergehalle (mit Lager-/Stellflachen z. B.
fur Futter, Heu/Stroh, Maschinen) mit Mistlege und mit Lauf-/Offenstall (fur
maximal 5 weitere Tiere) sowie mit einem AulRenreitplatz.

Der wirksame FNP/LSP stellt fir die slidodstliche Geltungsbereichshalfte der-
zeit Siedlungsflachen im Sinne gewerblicher Bauflachen gemafl § 1 Abs. 1 Nr.
3 BauNVO dar, so dass grundsatzlich eine stadtebauliche (Neu-) Entwicklung
in diesem Bereich nicht Gberraschend kommt. Teile dieser gewerblichen Bau-
flachen sind bereits derzeit bebaut bzw. umfangreich versiegelt/befestigt. Der
Vorhabentrager beabsichtigt, den gesamten Altgebaudebestand (Lager-/ Lo-

-1-
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gistikhalle) zu beseitigen und an deren Stelle die fur die private Pferdesportan-
lage notwendigen Gebaude und das private Wohnhaus zu errichten.

Die Festsetzung des ,SOwppsa” erfolgt im raumlichen Anschluss an die beste-
hende Siedlungsflache des Ortsteiles Grundfeld in stadtebaulich integrierter
Lage. Die Festsetzung an der im vBBP/GOP fixierten Stelle ist stadtebaulich
gewollt, weil die Plangebietsflachen durch die Staatsstralle St 2197 (,Bundes-
stral’e“) sehr gut erschlossen und sehr gut an das ortliche/ Uberértliche Stra-
Rennetz angebunden sind. Daruber hinaus handelt es sich um teilflachig be-
baute/versiegelte Flachen an der Schnittstelle zwischen der freien Landschaft
und dem bestehenden Siedlungsgebiet, die sich fir eine solche stadtebauli-
che Neuentwicklung anbieten. Die Festsetzung des ,,SOwpsa” flgt sich auch
insofern in den stadtebaulichen Bestand ein, als der wirksame, kommunale
Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LSP) norddstlich des Plangebie-
tes gemischte Bauflachen darstellt und siddéstlich der St 2197 Wohnbaufla-
chen. Die Siedlungsflachen von Grundfeld sind als doérflich gepragte Sied-
lungsflachen anzusprechen. Die vom Vorhabentrager geplanten Nutzungen
(Wohnen, private Tierhaltung) fligen sich in diese Pragung und in dieses Um-
feld ein. Damit ist die Entwicklung des geplanten ,SOwpsa“ gegeniber den
bisher planerisch im FNP/LSP dargestellten und tatsadchlich vorhandenen,
gewerblichen Nutzungen als stadtebaulich vertraglicher/glinstiger zu bezeich-
nen, als die bisherige kommunale Planungsabsicht und der faktische Bestand
in diesem Bereich.

Auf dem Grundstlick mit der Flur - Nummer (Fl.-Nr.) 177 der Gemarkung
(Gmkg.) Grundfeld befindet sich eine seit vielen Jahren leerstehende, unge-
nutzte Lager-/Betriebs-/Logistikhalle. Die Ubrigen Grundstiicksflachen der FI.-
Nr. 177 (Gmkg. Grundfeld) sind nahezu vollstandig versiegelt. Die Stadt Bad
Staffelstein hat ein hohes Interesse daran, diesen stadtebaulichen Missstand
zu beseitigen und hier die Moglichkeit fir eine Neuentwicklung zu schaffen.
Mit dem vBBP/GOP verfolgt die Stadt Bad Staffelstein den Weg der Konversi-
on, der Um-, Nach- und Neunutzung bzw. der Nachverdichtung einer vormali-
gen, innerodrtlich gelegenen, grolRen Gewerbebrache sowie die Beseitigung
von groBmalstablichen Gebaudeleerstanden.

Die Stadt Bad Staffelstein entspricht mit dem vBBP/GOP den Vorgaben des
Bundesgesetzgebers sowie der Landes- und der Regionalplanung (s. Teil A.
Kap. 6 ,Planungsvorgaben®), wonach dem Schutz der Ressource ,Boden/
Flache“ besonderes Augenmerk zu widmen und mit Grund und Boden spar-
sam umzugehen ist. Zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme fiir bauli-
che Nutzungen ist einer nach innen gerichteten Siedlungsentwicklung durch
die Wiedernutzbarmachung von Flachen und durch Nachverdichtung der Vor-
rang zu geben und insgesamt Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal}
zu begrenzen (§ 1 a Abs. 2 BauGB).

Die von der Stadt Bad Staffelstein mit dem vBBP/GOP vorbereitete Entwick-
lung entspricht hierbei dem européaischen Stadtverstandnis. Sie beugt dem
Wachstum des Siedlungskérpers in die Flache hinein vor, vermeidet eine Zer-
siedelung der Landschaft und die Gefahr disperser Siedlungs- und Stadtstruk-
turen, peripheren ,Einfamilienhausbrei“ und periphere, die gewachsenen ur-
banen Zentren gefahrdende stadtebauliche Entwicklungen, die auf die ,Grline
Wiese® aulRerhalb der Siedlungsflachen reichen. Der vBBP/GOP verfolgt letzt-
lich folgende, wesentliche Planungsziele:
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e Berlcksichtigung des Gebotes, mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umzugehen

o  Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb
des Plangebietes sowie seines Umfeldes

e Zufuhrung vormals gewerblich genutzter, innerértlicher Bereiche in ein
;;SOW/PSA“

Die Stadt Bad Staffelstein und ihr Gemeindegebiet haben als Wohn- und Le-
bensstandort bzw. als Standort fir Handel, Gewerbe und Produktion hohe
Qualitat. Die Bereitstellung dafur notwendiger Entwicklungsflachen ist eine der
vordringlichsten MalRnahmen und Aufgaben, denen sich die Stadtverwaltung
gegenubersieht. Es ist Aufgabe der Stadt Bad Staffelstein alles zu unterneh-
men, um das Gemeindegebiet als Standort fur Handel, Gewerbe, Betriebe
sowie insbesondere auch zum Wohnen und Leben langfristig zu sichern bzw.
weiterzuentwickeln. Der vBBP/GOP ist ein Baustein auf dem Weg, dies si-
cherzustellen.

Im Hinblick auf die Entwicklung der Siedlungsflachen als Wohnstandort und
als Beitrag zur Revitalisierung vorhandener Flachenreserven entspricht der
vBBP/GOP letztlich den stadtebaulichen Zielen und Vorgaben, die sich die
Stadt Bad Staffelstein gesetzt hat. Die Stadt Bad Staffelstein fordert auf diese
Weise die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und den Um-
bau vorhandener Siedlungsflachenteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Im Vorder-
grund steht weiterhin das Anliegen, mittels des vBBP/GOP die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und an die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB).

Es ist Aufgabe der Stadt Bad Staffelstein alles zu unternehmen, um das ge-
samte Gemeindegebiet als Wohn-, Lebens- und Arbeitsstandort langfristig zu
sichern bzw. weiterzuentwickeln. Hierzu gehért u. a. die Um-/Neunutzung be-
stehender Bauflachen verbunden mit dem Ziel, die Nachfrage nach Bauplat-
zen und in der Folge den Zuzug von Neublrgern/-innen in die und den Ver-
bleib von ,Bestandsbirgern/-innen“ im Gemeindegebiet zu gewahrleisten bzw.
zu fordern. Diese Absicht zielt auch darauf ab, langfristig zu einer ausreichen-
den Auslastung/Nutzung bzw. einem wirtschaftlichen Betrieb aller vorhande-
nen kommunalen Einrichtungen der Daseinsvor- und Daseinsflirsorge sowie
des sozialen und kulturellen Lebens (z. B. Vereine, értliche Gastronomie, Kin-
dertagesstatten, Kirchengemeinde, Bibliothek, Einkaufsmdglichkeiten) bzw.
der zur Verfligung gestellten, 6ffentlichen Infrastruktur (z. B. Auslastung Klar-
anlage, Unterhalt der Kanalisation, der Trinkwasserversorgung) beizutragen
und diese nicht nur auf dem Status quo zu stabilisieren, sondern zu verbes-
sern. Die Stadt Bad Staffelstein profitiert von jedem/jeder Neublrger/-in bzw.
Zuzug. Die Stadt Bad Staffelstein verfolgt weiterhin das Planungsziel, die
Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung zu befriedigen, sozial stabile Bewoh-
nerstrukturen zu schaffen bzw. zu erhalten, die Eigentumsbildung weiter Krei-
se der Bevolkerung zu fordern und insgesamt die demographische Bevodlke-
rungsentwicklung zu bertcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Um eine geordnete stadtebauliche (Weiter-) Entwicklung sicherzustellen und
die vorgenannten Planungsziele zu erfillen, ist es erforderlich, den vBBP/
GOP aufzustellen. Das Planerfordernis gemaf § 1 Abs. 3 BauGB ist gegeben
und begrindet. Vor diesem Hintergrund fasste der Stadtrat der Stadt Bad
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Staffelstein fur den vBBP/GOP in seiner Sitzung am 29.07.2025 den notwen-
digen Aufstellungsbeschluss.

VERFAHREN
Vorhabentrager
Vorhabentrager ist

Herr Stephan Rdésler
Wirtsberg 2
96215 Lichtenfels

Nach § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB muss der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Stadt Bad Staffelstein abgestimmten Planes zur Durchfiihrung
des Vorhabens ,bereit und in der Lage sein®. Mit dem Merkmal ,in der Lage
sein“ des § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB werden Anforderungen an die finanzielle,
fachliche und rechtliche Fahigkeit des Vorhabentragers gestellt.

Der Vorhabentrager hat bereits in der Vergangenheit an anderer Stelle bauli-
che Projekte/Vorhaben mindestens vergleichbarer Grofke und Komplexitat
realisiert. Daraus leitet die Stadt Bad Staffelstein ab, dass auch im vorliegen-
den Planfall die notwendige Finanzierung gesichert ist bzw. der Vorhabentra-
ger auf die notwendigen Finanzmittel zurtickgreifen kann bzw. von Banken zur
Verfugung gestellt bekommt. Auch an der fachlichen Leistungsfahigkeit des
Vorhabentragers hat die Stadt Bad Staffelstein keinen Zweifel. Bereits reali-
sierte und der Stadt Bad Staffelstein Projekte belegen, dass der Vorhabentra-
ger entsprechende Bauprojekte fachlich bewaltigen kann. Er verflgt nach
Kenntnis der Stadt Bad Staffelstein Uber das dazu erforderliche Personal bzw.
ist in der Lage, sich notwendigen, externen Sachverstand zu beschaffen. Das
zeigt auch das vorliegende Bauleitplanverfahren.

Der Vorhabentrager ist weiterhin Eigentimer aller fir die Vorhabenrealisie-
rung notwendiger Grundstiicke (FI.-Nr. 177 - 179, 181 (TF), 183, 184). Fir alle
genannten Grundstulcke liegen notariell bekundete Kauf-/Tauschurkunden vor.

Der Vorhabentrager hat erhebliche finanzielle Vorleistungen in das Projekt in-
vestiert (z. B. fir Grunderwerb, Planung, Gutachten). All dies zeigt seine Be-
reitschaft, das Vorhaben durchzufiihren, die Fahigkeit vorausschauend zu
planen und langerfristige Investitionen zu tatigen, die zunachst noch keine Er-
trage bringen, und erméglicht der Stadt Bad Staffelstein die aus Rechtsgriin-
den erforderliche Prognose, dass der Vorhabentrager in der Lage sein wird,
das Projekt/Vorhaben wirtschaftlich zu bewaltigen.

Verfahrensart

Die Sicherung von Flachen zur Entwicklung eines ,SOwpsa” gemat § 11
BauNVO erfolgt im vorliegenden Fall auf Grundlage des § 12 Abs. 3 a BauGB
(,gelockerte Vorhabenbindung®“). Zum Vorhaben wird das geplante Baugebiet
durch die Ausgestaltung im Durchfiihrungsvertrag, in dem definiert wird, was
das Vorhaben ist. Der vBBP/GOP darf nur solche Vorhaben zulassen, zu de-

-4 -



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest*

3.3

ren Durchflhrung sich der Vorhabentrager verpflichtet hat. Der vBBP/GOP mit
gesondert vorliegendem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) entspricht
diesen Vorgaben. Gemalt den Vorgaben des § 12 Abs. 3 a Satz 1 BauGB
enthalt der vBBP/GOP eine gleichlautende Festsetzung.

Der Vorhabentrager stellte mit Schreiben vom 12.05.2025 bei der Stadt Bad
Staffelstein gemal § 12 Abs. 2 BauGB den Antrag, ein Bauleitplanverfahren
zur Aufstellung eines vBBP/GOP durchzufuihren. In der Folge fasste der
Stadtrat der Stadt Bad Staffelstein in seiner Sitzung am 29.07.2025 den Be-
schluss, den vorhabenbezogenen vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest“ gemaf
§ 12 Abs. 3 a BauGB aufzustellen und das dafiir notwendige Bauleitplanver-
fahren durchzufiihren. Durchgeflihrt wird das durch das BauGB vorgegebene
Regelverfahren mit der friihzeitigen Offentlichkeits-, Trager- und Behordenbe-
teiligung gemaRk §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie mit der férmlichen Of-
fentlichkeits-, Trager- und Behordenbeteiligung geman §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs.
2 BauGB.

Behorden-/Tragerbeteiligung

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

Landratsamt (LRA) Lichtenfels, Lichtenfels
Regierung von Oberfranken, Bayreuth
Wasserwirtschaftsamt (WWA) Kronach, Kronach

Staatliches Bauamt (StBA) Bamberg, Bamberg
Regionaler Planungsverband (RPV) Oberfranken - West, Bamberg

© g bk w N =

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

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

8. Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten (AELF) Coburg, Au-
Renstelle Bad Staffelstein

9. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung (ADBV) Coburg,
Coburg

10. Deutsche Telekom Technik GmbH
11. Bayernwerk Netz GmbH, Netzcenter Kulmbach, Kulmbach
12. BIL eG Leitungsauskunft, Bonn, Kéin, Berlin
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13. Vodafone GmbH, Vodafone Deutschland GmbH, Nirnberg
14. Bund Naturschutz in Bayern (BUND) e. V., Kreisgruppe Lichtenfels,

Lichtenfels

15. Landesbund fir Vogelschutz (LBV) in Bayern e. V., Kreisgruppe Lich-
tenfels

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

17. Kreisbrandrat, Herr Kraus, LRA Lichtenfels, Brandschutzdienststelle

18. Kreisheimatpflegerin, Frau Géldner, Weismain

19. Polizeiinspektion Lichtenfels mit Bad Staffelstein und Altenkunstadt,
Lichtenfels

20. Zweckverband fir Rettungsdienst und Feuerwehralarmierung
Coburg, Coburg

21. Markt Ebensfeld

22. Stadt Scheflitz
23. Gemeinde Wattendorf
24. Stadt Lichtenfels

25. Gemeinde Untersiemau
26. Gemeinde GroRRheirath
27. Gemeinde ltzgrund

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

Offentlichkeitsbeteiligung

(Angaben werden im Verlauf des Verfahrens bei Bedarf erganzt)

Verfahrensverlauf

Folgende Verfahrensschritte wurden durchgeftihrt:

Aufstellungs-/Auslegungsbeschluss: 29.07.2025
Bekanntmachung Aufstellungs-/ Auslegungsbe- 31.07.2025
schluss:

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: 01.08.2025 - 05.09.2025
Frihzeitige Trager-/Behdrdenbeteiligung 01.08.2025 - 05.09.2025

Billigungs-/Auslegungsbeschluss: -

Bekanntmachung férmliche Offentlichkeitsbeteili- -
gung:
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Formliche Offentlichkeitsbeteiligung: -
Formliche Trager-/Behérdenbeteiligung: -
Satzungsbeschluss: -

Bekanntmachung Satzungsbeschluss: -

Durchfiihrung des Verfahrens

Die Durchfuihrung des Bauleitplanverfahrens erfolgte im Rahmen der kommu-
nalen Planungshoheit durch die Stadt Bad Staffelstein unter Inanspruchnahme
der Zuarbeit (gemal § 4 b BauGB) der von ihr beauftragten Ingenieuraktien-
gesellschaft Hohnen & Partner (H & P, 96047 Bamberg).

LAGE PLANGEBIET UND ABGRENZUNG GELTUNGSBE-
REICH

Lage des Plangebietes

Der zum Gemeindegebiet der Stadt Bad Staffelstein gehérende Ortstell
Grundfeld liegt im oberfrankischen Landkreis Lichtenfels, ca. 3,5 km Luftlinie
nordostlich des Zentrums des Hauptortes Bad Staffelstein, stdoéstlich der
Bundesautobahn BAB A 73, beiderseits der Staatsstralte St 2197 (,Bundes-
stralRe”, s. Abbildung (Abb.) 1).

I : i g Ly .
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Abb. 1: Lage des Ortsteiles Grundfeld im Raum (rot gestrichelt, Darstellung genordet,
ohne Mal3stab (0. M.), Quelle: ,Bayern Atlas Plus®)

-

Das Plangebiet befindet sich im Norden/Nordwesten von Grundfeld, nérd-
lich/nordwestlich an der St 2197 (,Bundesstralle®, s. Abb. 2).
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Abb. 2: Lage des Plangebietes im Ortsteil Grundfeld (Geltungsbereich mit rot gestri-
chelter Linie schematisch abgegrenzt, Darstellung genordet, ohne Mal3stab (0. M.),
Quelle: ,Bayern Atlas Plus*®)

Abgrenzung Geltungsbereich vBBP/GOP

Die Geltungsbereichsgrofie (= Plangebiet) des vBBP/GOP betragt ca. 3,80 ha.
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung (Gmkg.) Grundfeld, wird

im Norden durch die Grundstiicke mit den Flur - Nummer (FI.-Nr.) 182 und
181 (beide Wirtschaftswege), 195 (Wiese/Grinland mit unterir-
disch verrohrtem ,Schoéntalbach®), 177/1 (Gebaude vormalige
Freileitung), 240/3 (private Gartenfliche mit Gehdlzbestand)
und 240 (Privatgrundstiick mit Haupt-/ Nebengebauden, vor-
mals Gastronomie-/Biergarten-/Beherbergungsbetrieb, Stell-
platzflachen),

im Suden durch das Grundstlick mit der FI.-Nr. 180 (Wirtschaftsweg),

im Westen  durch das Grundstick mit der FI.-Nr. 185 (landwirtschaftliche
Nutzflache/Acker) sowie

im Osten durch die Grundstliicke mit den FI.-Nr. 176 (Geh-/Rad-/ Wirt-
schaftsweg, Gehdlzbestand entlang St 2197) und 252 (St 2197/
,Bundesstralle®)

begrenzt und beinhaltet voll- oder teilflachig (TF) die Grundstiicke mit den Fl.-
Nr. 177 - 179, 181 (TF), 183, 184 und 195 (TF).

Mit Ausnahme des teilflachig im Geltungsbereich des vBBP/GOP liegenden
Grundstliickes mit den FI.-Nr. 195 (Gmkg. Grundfeld, Eigentum Stadt Bad
Staffelstein) befinden sich alle Ubrigen, im Geltungsbereich des vBBP/GOP
liegenden Grundstlicke im Eigentum des Vorhabentragers.
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Das Grundstlck Fl.-Nr. 195 (Gmkg. Grundfeld) durchschneidet das im Eigen-
tum des Vorhabentragers befindliche Grundstick FI.-Nr. 177 (Gmkg. Grund-
feld) und unterteilt dieses in drei raumlich voneinander getrennte Einzelfla-
chen. Innerhalb entlang der FI.-Nr. 195 (Gmkg. Grundfeld) verlaufen mehrere
unterirdische Ver-/Entsorgungsleitungen der Stadt Bad Staffelstein (s. hierzu
Ausflhrungen in Teil A. Kap. 7.8.5 ,Bestandssparten und Teil A. Kap. 8.9
»oonstige Planzeichen und Festsetzungen®). Oberirdisch war/ist eine raumlich/
funktionale, bauliche Trennung zwischen der Fl.-Nr. 177 (Gmkg. Grundfeld)
und der FI.-Nr. 195 (Gmkg. Grundfeld) optisch nicht erkenn-/sichtbar. Die im
Plangebiet liegenden Teilflachen der FI.-Nr. 195 (Gmkg. Grundfeld) wurden
von den bisherigen Eigentimern/-innen mitgenutzt und baulich/gestalterisch
identisch Uberplant. Dies wird auch kiinftig so der Fall sein. Die Einbeziehung
der FI.-Nr. 195 (Gmkg. Grundfeld) in den Geltungsbereich des vBBP/GOP ist
notwendig, um die Belange/Interessen der Stadt Bad Staffelstein im Hinblick
auf Pflege und Unterhalt des verrohrten ,Schéntalbaches” und der dort verlau-
fenden Leitungen langfristig sicherzustellen. Daher ist die FI.-Nr. 195 (Gmkg.
Grundfeld) Teil des Vorhabens (s. Ausflihrungen in Teil A. Kap. 4.3 ,Abgren-
zung Geltungsbereich VEP*).

Abgrenzung Geltungsbereich VEP

Der Geltungsbereich des VEP ist mit dem des vBBP/GOP (s. Teil A. Kap. 4.2
~<Abgrenzung Geltungsbereich vBBP/GOP*) identisch.

PLANGRUNDLAGEN

Digitale Flurkarte (DFK, Stand: 05/2025)

Dem BBP/GORP liegt die DFK des ADBV Coburg (zur Verfligung gestellt durch
die Stadt Bad Staffelstein, Stand: 05/2025) zugrunde. Die DFK ist der Plan-
zeichnung in schwarzer Farbe hinterlegt. In den zeichnerischen Hinweisen
verdeutlicht eine entsprechende Signatur die grafische Darstellung der DFK.

Bestandsvermessung (Stand: 05/2025)

Der vBBP/GOP basiert auf einer terrestrischen, digitalen Bestandsvermes-
sung (Stand: 05/2025, H & P, 96047 Bamberg). Diese ist in der Planzeichnung
in einem blassgrauen Farbton hinterlegt. In den zeichnerischen Hinweisen
verdeutlichen entsprechende Signaturen die grafische Darstellung der Urge-
landevermessung.

Bestandsaufnahmen/-begehungen (Stand: 05/2025, 06/2025)

Am 06.05.2025, am 20.05.2025 und am 26.06.2025 erfolgten durch H & P drei
Bestandsbegehung zur Erfassung der ortlichen Verhaltnisse und zur Rele-
vanzabschatzung artenschutzrechtlicher Belange (s. Anlage 2). Hierbei ge-
wonnene Erkenntnisse sind planerisch berlcksichtigt (s. Teil A. Kap. 12 ,Ar-
tenschutzrechtliche Belange®).
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5411

5412

5.4.1.3

Planunterlagen
Bestandteile des vBBP/GOP

Der vBBP/GOP besteht gemall den gesetzlichen Vorgaben aus den drei
nachfolgenden Teilen:

vBBP/GOP (Satzung der Stadt Bad Staffelstein)

o Planurkunde, Mafistab M 1 : 1.000, Vorentwurf (Stand: 29.07.2025),
H & P, 96047 Bamberg

e Planbegrindung mit separatem Umweltbericht zum Vorentwurf vom
29.07.2025, inkl. Anlage 1 (Bestands-, Bewertungs-, Eingriffsplan), Anla-
ge 2 (Dokumentation artenschutzrechtliche Bestandsbegehungen), Anla-
ge 3 (Ubersichtstabelle Monitoring), jeweils Stand: 29.07.2025

VEP des Vorhabentragers

Das Vorhaben des Vorhabentragers ist in folgenden Planunterlagen darge-
stellt und visualisiert:

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Neubau einer Pferdeanlage im
Bereich des vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest“, Gesamtanlage Lageplan,
grafisch, M 1 : 1.000, Plan 1, Stand: 07.07.2025, Struktur Design, Ingeni-
eurgesellschaft im Bauwesen mbH, 96215 Lichtenfels

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Neubau einer Pferdeanlage im
Bereich des vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest, Gesamtanlage Lageplan
mit Grundrissen, M 1 : 100, Plan 2, Stand: 07.07.2025 Struktur Design,
Ingenieurgesellschaft im Bauwesen mbH, 96215 Lichtenfels

¢ Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Neubau einer Pferdeanlage im
Bereich des vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest, Wohnhaus, Grundrisse,
Schnitte, M 1 : 100, Plan 3, Stand: 07.07.2025, Struktur Design, Ingeni-
eurgesellschaft im Bauwesen mbH, 96215 Lichtenfels

o Perspektiven, Animationen, Stand: 02.07.2025, Struktur Design, Ingeni-
eurgesellschaft im Bauwesen mbH, 96215 Lichtenfels

Durchfiihrungs- und ErschlieBungssicherungsvertrag

Das im vorliegenden Planfall nach § 11 BauNVO festgesetzte Baugebiet
(,SOwspsa”) wird durch entsprechende inhaltliche Ausgestaltungen im Durch-
fuhrungsvertrag zum eigentlichen Vorhaben. Im Durchfihrungsvertrag wird
definiert, was das Vorhaben ist. Der vBBP/GOP darf nur solche Vorhaben zu-
lassen, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager verpflichtet hat (§ 12
Abs. 3 a Satz 1 BauGB). Demnach gibt die Planurkunde des vBBP/GOP das
wieder, wozu sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet
hat.
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6.1

6.1.1

Sonstige Planunterlagen, Gutachten, Untersuchungen

Folgende Unterlagen wurden erstellt und werden verwendet, die nicht Be-
standteil des vBBP/GOP sind, jedoch flir dessen Bearbeitung und Erstellung
notwendig waren/sind:

e VvBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest®, Schalltechnische Untersuchung vom
29.07.2025, H & P, 96047 Bamberg

PLANUNGSVORGABEN
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand: 06/2023)

Ziele (Z) der Raumordnung

Das Gemeindegebiet der Stadt Bad Staffelstein liegt laut der Strukturkarte
zum LEP im ,Allgemeinen landlichen Raum* (s. Abb. 3, hellgelbe Flache) bzw.
innerhalb einer Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf (s. Abb. 3, hell-
blaue Senkrechtparallelschraffur). Bad Staffelstein ist als Mittel- und gemein-
sam mit der Stadt Lichtenfels als Doppelzentrum eingestuft (s. Abb. 3, rote
Kreise, schwarz umrandet mit schwarzer Verbindungslinie).

'{\_
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atithcd ® (U kvl 5 ) T s Bayreuth
Abb. 3: Ausschnitt aus der Strukturkarte (Darstellung genordet, o. M., Lage der Ge-
meinde gelb gestrichelt gekennzeichnet, Quelle: LEP)

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

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

Hierzu wird festgestellt:

Die Sicherung und Férderung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen stellt die rdumliche Dimension staatlicher Vorsorge zur Gewéhr-
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leistung vergleichbarer Chancen der freien und gleichen Entfaltung der
Persénlichkeit und gesellschaftlicher Teilhabe dar (rdumliche Gerechtig-
keit). Sie dient dem sozialen Ausgleich in rdumlicher Hinsicht und ist ein
wichtiger raumbezogener Beitrag zur Gewéhrleistung des gesellschattli-
chen Zusammenhaltes. Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in
allen Landesteilen sind fiir die soziale, wirtschaftliche und territoriale Ko-
hésion von grolRer Bedeutung. lhre Sicherung ist somit ein zentraler ge-
sellschaftlicher Beitrag zur Herstellung von rdumlicher Gerechtigkeit. Es
geht darum, eine rdumliche Gerechtigkeit zu gewdéhrleisten, also den
Menschen vergleichbare Startchancen und Entwicklungsméglichkeiten zu
geben und regionale Besonderheiten zu beriicksichtigen. Rdumliche Ge-
rechtigkeit trdgt ganz wesentlich zur Integration und Identifikation mit ei-
nem Gemeinwesen bei. Sie ist nicht als rdumliche Mindestausstattung zu
verstehen. Durch flichendeckende Angebotsstandards soll eine méglichst
hohe Lebensqualitét in allen Teilrdumen angestrebt werden. Damit trotz
bestehender Unterschiede alle Teilrdume gleichwertige Entwicklungs-
chancen haben, ist es notwendig, ein ausreichendes Angebot an Woh-
nungen, an Arbeitsplédtzen sowie an Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
einschliel3lich der Versorgung mit Glitern und Dienstleistungen zu schaf-
fen oder zu halten. Der vBBP/GOP mit den vorliegend getroffenen Fest-
setzungen steht insofern im Kontext mit dieser Zielvorgabe.

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

Hierzu wird festgestellt:

Der vor Ort vorhandene, faktische Zustand ist gemé&R den naturschutz-
und planungsrechtlich geltenden Vorgaben erfasst und berticksichtigt. Der
vBBP/GOP bereitet keine ausgleichsrelevanten/-pflichtigen Eingriffe vor,
die zu kompensieren wéren. Dem Erhalt der im Plangebiet vorhandenen
Fldchen und Strukturen kann die Stadt Bad Staffelstein vor dem Hinter-
grund des verfolgten Planungszieles (Umwandlung bisher gewerblich
nutzbarer, derzeit ungenutzter Fldchen in ein Sondergebiet, Beseitigung
groBmalstablicher Gebdudeleerstédnde, Umwandlung Ackerflachen in pri-
vate Griin-/Gartenfldchen, Weiden und Koppeln) keinen Vorrang einréu-
men. Die geplante Entwicklung fiigt sich stddtebaulich deutlich besser in
den Bestand ein, als dies im Falle der vormaligen gewerblichen Nutzung
der Fall war. Eine langfristige Beeintrdchtigung der natlirlichen Lebens-
grundlagen in Folge des vBBP/GOP ist ausgeschlossen.

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

Hierzu wird festgestellt:

Die bayerischen Teilrdume sind vom demographischen Wandel in unter-
schiedlicher Weise betroffen. Das Nebeneinander von Schrumpfung und
Wachstum kann zu einer Verscharfung rdumlicher Disparitdten fiihren,
was die Verwirklichung des Leitzieles der Schaffung gleichwertiger Le-
bens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen erschwert. Insbeson-
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dere der Raum mit besonderem Handlungsbedarf (wie vorliegend zutref-
fend) ist vom Riickgang der Bevélkerung und der Erwerbspersonen, von
der Abwanderung junger Menschen, der Alterung und einer wirtschatftlich
schwierigen Situation gekennzeichnet. Dieser Raum bedarf daher einer
besonderen Unterstiitzung. Der vBBP/GOP leistet hierzu einen wichtigen
Beitrag (Beseitigung von Brachen, Leerstdnden, Schaffung der Voraus-
setzungen fir neue, positive Entwicklungsansétze im Ortsteil Grundfeld
insbesondere unter den Aspekten Wohnen, Tierhaltung).

e Teilraume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziookonomischen Nachteilen
sowie Teilrdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu beflirchten ist,
werden unabhangig von der Festlegung als Verdichtungsraum oder Iand-
licher Raum als Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt
(s. Kap. 2.2.3 (2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Damit alle Teilrdume an einer positiven Entwicklung teilhaben und zur
Leistungs- und Wettbewerbsfdhigkeit des Landes beitragen kénnen, miis-
sen u. a. lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Engpédsse abgebaut
werden. Teilrdume, die hinsichtlich der 6konomischen Ausgangslage den
allgemeinen Entwicklungsstand noch nicht voll erreicht oder bei denen die
Gefahr einer unterdurchschnittlichen Entwicklung besteht (Teilrdume mit
besonderem Handlungsbedarf), haben einen besonderen Anspruch auf
Teilhabe an der wirtschaftlichen Entwicklung. Die vor Ort derzeit erkenn-
baren Leerstande bisher gewerblich genutzter Fldchen zeigen die Schwie-
rigkeit bei der wirtschaftsstrukturellen Entwicklung im Gemeindegebiet.
Das geplante Vorhaben setzt hier neue Akzente und bereitet eine stadte-
bauliche Neuentwicklung im Ortsteil Grundfeld vor.

o Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwi-
ckeln (s. Kap. 2.2.4 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die vorhergehenden Ausfiihrungen zu Kap. 2.2.3 (Z, LEP) wird ver-
wiesen. Diese gelten hier sinngemél3. Die Stadt Bad Staffelstein ermdg-
licht/unterstiitzt mit dem vBBP/GOP die ihrem Zusténdigkeits-/ Verantwor-
tungsbereich zufallende, vorrangige Entwicklung.

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

Hierzu wird festgestellt:

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei einem Grol3teil der Gel-
tungsbereichsfldchen, konkret dem Grundstiick mit der Fl.-Nr. 177 (Gmkg.
Grundfeld), um bereits derzeit vollstdndig anthropogen (berpragte, be-
baute und versiegelte Siedlungsfldche, die aktuell ungenutzt ist und als
Gewerbebrache (Zufiihrung bisher gewerblich genutzter und bebauter
Flachen in eine neue Nutzung) anzusprechen ist. Mit der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzung fiir eine stadtebauliche Neuentwick-
lung in diesem Bereich entspricht die Stadt Bad Staffelstein den Vorgaben
der Landesplanung. Die im bisher wirksamen FNP/LSP beabsichtigte
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Entwicklung gewerblicher Baufldchen auf Teilflichen der FI.-Nr. 186
(Gmkg. Grundfeld) sowie auf der FI.-Nr. 179 (Gmkg. Grundfeld) wird je-
weils vollflachig zuriickgenommen. Gleiches qilt weitestgehend auch fiir
die FI.-Nr. 178 (Gmkg. Grundfeld), hier verbleiben jedoch teilflédchig auch
kiinftig Bau-/Siedlungsfldchen, jedoch nicht mehr im Sinne gewerblicher
Baufldchen, sondern im Sinne eines ,SOypsa”. Insofern berticksichtigt die
Stadt Bad Staffelstein auch durch diese Riicknahme von Baufldchen im
bisherigen AuBenbereich die Zielvorgabe der Landesplanung. Der vBBP/
GOP lauft einer kompakten Siedlungsentwicklung nicht entgegen. Es er-
folgt am Nordwestrand von Grundfeld eine schliissige Siedlungsfla-
chenarrondierung.

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

Hierzu wird festgestellt:

Die Festsetzung der Sondergebietsfldchen erfolgt unveréndert in direkter
Anbindung an eine geeignete Siedlungsfldcheneinheit. Eine Zersiedlung
der Landschaft und/oder ein ungegliederte, bandartige Siedlungsentwick-
lung werden in Folge des vBBP/GOP nicht ausgelést. Auf diese Weise
gewéhrleistet die Stadt Bad Staffelstein auch einen wirtschaftlichen Aus-
bau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung bestehender
technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen.

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

Hierzu wird festgestellt:

Die bestehenden, Offentlichen, (berértlichen ErschlieBungsstral3en
(St 2197) werden auch kiinftig unverédndert flir die Baugebietserschlie-
Bung genutzt. Aus-, Um- und/oder Neubaumalinahmen werden nicht not-
wendig.

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

Hierzu wird festgestellt:

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

e Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu ver-
dichten (s. Kap. 7.1.6 (Z2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Sicherung und Entwicklung von Lebensrdumen fiir wildlebende Pflan-
zen und Tiere ist Voraussetzung fiir den Erhalt der Biodiversitét sowie der
genetischen Vielfalt und des genetischen Potenziales der wildlebenden
Arten. Um diesen Arten einen Wechsel ihrer verschiedenen Habitate so-
wie einen Austausch nicht nur innerhalb, sondern auch zwischen diesen
Lebensrdumen zu gewéhrleisten, sind der Erhalt und die Wiederherstel-
lung der Wanderkorridore an Land, im Wasser und in der Luft von beson-
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derer Bedeutung. In Folge des vBBP/GOP sind Wanderkorridore im Was-
ser und in der Luft nicht tangiert. Das Plangebiet querende Wildwechsel
wurden im Rahmen der Begehungen nicht identifiziert. Die St 2197 und
die bestehenden Siedlungsflachen von Grundfeld stellen bereits derzeit in
Richtung Sidosten erhebliche Barrieren fiir Austauschbeziehungen dar.
Auch diese werden durch den vBBP/GOP weder verschlechtert noch ver-
bessert. Vorhandene Austauschbeziehungen zwischen dem Plangebiet
und den nordwestlich und siidwestlich benachbarten Fldchen der freien
Landschaft werden von der Planung (insbesondere in Folge der Festset-
zung privater Griinflachen) gleichfalls nicht tangiert.

Zusammenfassende Bewertung:
Der vBBP/GOP entspricht den Zielen des LEP.

Grundsatze (G) der Raumordnung

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

e Die Grundlagen fiur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen zur Versorgung mit
Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforder-
lich, sind zu schaffen oder zu halten (s. Kap. 1.1.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:
Der vBBP/GORP sichert Flachen fiir diesbeziigliche Entwicklungen.

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

Hierzu wird festgestellt:

Nach diesem Grundsatz sollen die natlirlichen Ressourcen (z. B. Wasser,
Boden, Freiraum) nur in dem Male in Anspruch genommen werden, wie
es fuir das Allgemeinwohl vertréglich ist. Die Stadt Bad Staffelstein hat die
geplante Flacheninanspruchnahme dargelegt. Bei der Bereitstellung von
Baulandfldachen zur Realisierung eines ,Sonstigen Sondergebietes” han-
delt es sich aus den vorgenannten Griinden auch um einen Belang im 6f-
fentlichen Interesse, also nicht nur im Interesse des Vorhabentréagers. Aus
den getroffenen Festsetzungen geht hervor, wie und in welchem Umfang
der vBBP/GOP der Forderung Rechnung trédgt, unvermeidbare Eingriffe
ressourcenschonend auszufiihren. Er ist unter Beriicksichtigung der értli-
chen Topographie darauf ausgerichtet, auf Basis der zuldssigen Baufor-
men die vorhandenen Flédchen optimal zu nutzen. Nahezu vollstdndig
werden bereits beeintréachtigte, lberbaute/versiegelte Flachen und inso-
fern bereits anthropogen liberpréagte Bereiche (iberplant. In diesen Berei-
chen erfolgt keine erstmalige Inanspruchnahme bisher unbeeintréachtigter
Fldchen der freien Landschaft.
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e Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich moglichst aus-
gewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume
sollen geschaffen werden (s. Kap. 1.2.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

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

e Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesonde-
re in denjenigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wan-
del betroffen sind, vermindert werden. Hierzu sollen bei raumbedeutsa-
men Planungen und MaRRnahmen die Mdoglichkeiten zur Schaffung und
zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen und zur Be-
wahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebens-
umfeldes insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studen-
ten sowie fur Familien und altere Menschen genutzt werden (s. Kap. 1.2.2
(G) LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der vBBP/GOP und die hier kiinftig zuldssigen Nutzungen und Einrich-
tungen tragen zur Stdrkung der Stadt Bad Staffelstein als attraktives
Wohn-, Arbeits- und Lebensumfeld bei. Dadurch will die Stadt Bad Staf-
felstein gezielt einer Abwanderung sowie den Folgen des demographi-
schen Wandels entgegenwirken.

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

Hierzu wird festgestellt:

Klimaschutz bedeutet in erster Linie, dass durch die Minimierung von
Treibhausgasen die globale Erwérmung reduziert wird, wie der Begriin-
dung zum LEP zu entnehmen ist. Zur Verringerung der Treibhaus-
gasemissionen trégt insbesondere die Reduzierung des Energieverbrau-
ches bei. Der vBBP/GOP beriicksichtigt diesen Grundsatz. Auf die Aus-
fihrungen in Teil A. Kapitel 11 (,Umweltbezogene Belange®) wird hinge-
wiesen. Die getroffenen Festsetzungen tragen zu einer klimagerechten
Planung bei. Im Plangebiet wird die Errichtung von Neubauten nach den
aktuellen technischen und gesetzlichen Standards erfolgen und insofern
von Gebéuden, die den aktuellen Anforderungen auch unter dem Aspekt
des Energieverbrauches und damit des Klimaschutzes gerecht werden.
Es handelt sich um einen integrierten Standort und um eine Siedlungs-
entwicklung im Sinne des Grundsatzes.

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

Hierzu wird festgestellt:

Durch den Klimawandel werden sich Héaufigkeit und Intensitdt von Ex-
tremwetterereignissen und Naturgefahren (z. B. Uberschwemmungen,
Stiirme, Trockenperioden, Hitzewellen) erhbhen. Zum Schutz der Bevol-
kerung, der Siedlungen und der Infrastruktur sind vorsorglich die vorhan-
denen Kenntnisse und Risikoabschétzungen lber Gefahrenpotenziale in
die planerische Abwégung einzubeziehen. Dies ist geschehen. Die Stadt
Bad Staffelstein hat gepriift, ob das Plangebiet innerhalb von Gefahren-
und Risikofldchen liegt. Es liegt nicht innerhalb von Bereichen mit ,Geori-
siken® (z. B. grol3flichige Senkungsgebieten, Erdféllen/Dolinen, Stein-/
Blockschldgen, Rutschungsbereiche) und auch nicht innerhalb einer Erd-
bebenzone gemé&l DIN 1998 - 1. Es liegt weiterhin nicht innerhalb von
Hochwassergefahrenfldchen und/oder von amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten, jedoch randlich innerhalb wassersensibler Berei-
che. Jedoch stellt die Planung sicher, dass sédmtliche Bauflachen auler-
halb dieser Bereiche liegen. Die getroffenen Festsetzungen gewéhrleisten
ein gesichertes Mal3 nicht liberbaubarer Flachen. Um ein gesundes Klima
im Siedlungsbereich zu erhalten, die Aufheizung der Luft zu vermindern,
einem gesundheitsgefdhrdenden Hitzestress vorzubeugen und um Luft-
verunreinigungen abzubauen, muss ein méglichst ungehinderter Luftaus-
tausch mit der freien Landschaft gewéhrleistet werden. Hierzu ist im kon-
kreten Planfall festzustellen: Das Plangebiet liegt gemal Auskunft der
Schutzgutkarte ,Luft und Klima“ des Landschaftsentwicklungskonzeptes
fur die Region ,Oberfranken - West* (LEK) innerhalb von Fldchen mit ei-
ner ,hohen Kaltluftoroduktionsfunktion, jedoch nicht innerhalb von Fl&-
chen, die als Kaltlufttransport-, als Kaltluftsammel- und/oder als Frischluft-
transportweg dienen und nicht innerhalb von Frischluftentstehungsgebie-
ten (Waldfldchen), jedoch im Bereich von Fldchen mit einer hohen Inver-
sionsgefdhrdung. Gemal der Zielkarte ,Luft und Klima*“ (LEK) liegt das
Plangebiet innerhalb von Fldchen mit einer ,allgemeinen Bedeutung” fiir
den bioklimatischen Schutz. Aufgrund der Lage und der geringen Grof3e
handelt es sich nicht um die Uberplanung fiir das Gesamtgemeindegebiet
klimarelevanter Fldchen, auch nicht um die Uberplanung fiir das lokale
Kleinklima im Gemeindeteil Grundfeld relevanter Fldchen.

e Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat
gesichert und die erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt wird, seine
Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit méglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrs-
mitteln versorgt sind (s. Kap. 2.2.5 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die mit dem vBBP/GOP verfolgten Ziele und die auf dieser Grundlage
kiinftig zuldssigen Nutzungen/Einrichtungen entsprechen den Vorgaben
des Grundsatzes.

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfs-
orientieren Siedlungsentwicklung unter besonderer Berucksichtigung des
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demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderun-
gen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zu-
sammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden. Flachenspa-
rende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (s. Kap. 3.1.1
(G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Aus den vorgenannten Griinden handelt es sich um eine Planung, die der
Umsetzung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung dient (u. a. Nutzung
vorhandener ErschlieBungseinrichtungen). Die Stadt Bad Staffelstein stellt
eine optimierte ErschlieBungskonzeption sicher. Die Errichtung neuer, der
BaugebietserschlieBung dienender Strallen wird nicht notwendig. We-
sentliches stadtebauliches Argument fiir die getroffene Planungsentschei-
dung ist die Wahrung eines baulich einheitlichen Kontextes zwischen der
bestehenden Siedlungsfldchencharakteristik und den neuen Bauflédchen.
Der Umfang der geplanten Siedlungsentwicklung orientiert sich an der Er-
haltung und an der angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstruktur und berticksichtigt 6kologische, 6konomische, soziale
und baukulturelle Aspekte.

o Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaf-
fende Anschlisse an das offentliche Verkehrsnetz bertcksichtigen (s.
Kap. 3.1.2 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Anbindung der Geltungsbereichsflachen an das értliche/liberértliche
StralBennetz (St 2197) erfolgt lber eine bereits derzeit bestehende, vor-
mals gewerblich genutzte Grundstiickszufahrt.

o Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschafts-
raume zum Erhalt der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel
und zur Erhohung der Lebensqualitat, insbesondere in den starker ver-
dichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der kommunalen
Siedlungsentwicklung hingewirkt werden (s. Kap. 3.1.3 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Stadt Bad Staffelstein stellt dies mit der Festsetzung privater Griinfla-
chen (vormals intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerfldchen) sicher.

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

Hierzu wird festgestellt:

Eine Zersiedelung der Landschaft erfolgt nicht. Die geplante Baufléchen-
ausweisung ist im direkten Anschluss an bestehende Bau-/ Verkehrsfla-
chen vorgesehen. Mit Blick auf die Planzeichnung sind weder eine unge-
gliederte noch eine bandartige Siedlungsstruktur zu diagnostizieren. Es
erfolgt eine stadtebaulich schliissige Abrundung im Bereich des beste-
henden Ortsrandes.
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o Bei der Weiterentwicklung der StrafReninfrastruktur soll der Ausbau des
vorhandenen Stral3ennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen (s. Kap.
4.2 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der Neubau von StralRen zur &ulBeren PlangebietserschlieBung wird nicht
notwendig; hierfiir werden bestehende Infrastruktureinrichtungen genutzt.

e Das Radwegenetz soll erhalten sowie unter Einbeziehung vorhandener
Verkehrsinfrastruktur bedarfsgerecht ausgebaut und erganzt werden. Das
Uberregionale ,Bayernnetz fir Radler® soll weiterentwickelt werden (s.
Kap. 4.4 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Vorhandene Radwegestrukturen im Umfeld auBBerhalb des Geltungsberei-
ches werden durch den vBBP/GORP nicht tangiert.

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

Hierzu wird festgestellt:

Im Plangebiet sind intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen vorhan-
den. Laut der amtlichen Bodenschétzung handelt es sich bei den Plange-
bietsflaéchen um Bbéden mit sandigem Lehm (sL) der Zustandsstufen 3 bis
4 (mittlere Ertragsfahigkeit, humushaltige, 20 - 30 cm méchtige Krume mit
einem allméhlichen Ubergang zu einem schwach rohen Untergrund, der
aber noch eine Durchwurzelung zulésst). Die Bodenzahlen liegen zwi-
schen 56 bis 68, die Ackerzahlen bei 57 bis max. 68. Die durchschnittliche
Ackerzahl im Landkreis Lichtenfels liegt bei 43. Es handelt sich um Bbéden
des Diluvium, das sind Bdden, die in der Eiszeit durch Anschwemmungen
und Gletscherablagerungen entstanden sind. Da die bisherigen Eigentii-
mer/-innen der im Plangebiet liegenden Ackerflachen ihren Boden freiwil-
lig verkauft bzw. hierfiir seitens des Vorhabentrdgers adédquate Tausch-
grundstiicke direkt aullerhalb des Geltungsbereiches erhalten haben, ist
eine Betroffenheit agrarstruktureller Belange ausgeschlossen.

o Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen
durch eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden (s.
Kap. 6.1.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Es handelt sich um einen integrierten Standort, der fiir eine mal3stabsge-
rechte Siedlungsfldchenerweiterung im geplanten Umfang geeignet ist.
Dies trégt zur Minimierung des zusétzlichen ErschlieBungsaufwandes so-
wie hinsichtlich der Erzeugung durch kiinftigen Fahrverkehr verursachter
Emissionen bzw. des dadurch veranlassten Energieverbrauches bei. Hier
neu errichtete Gebdude miissen hinsichtlich des Aspektes der Energie-
einsparung bzw. der Minimierung des Energieverbrauches den aktuellen
Standards, geltenden Richtlinien, DIN - Normen und Verordnungen ent-
sprechen.
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e Auf einen verstarkten Ausbau der Photovoltaik auf Dachflachen und an-
derweitig bereits Uberbauten Flachen soll hingewirkt werden (s. Kap. 6.2.2
(G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

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

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

Hierzu wird festgestellt:

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

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

Hierzu wird festgestellt:

Die Inanspruchnahme von Natur und Landschaft erfolgt gemél3 den ge-
setzlichen Vorgaben nur in dem Umfang, der fiir die Umsetzung der stad-
tebaulichen Ziele notwendig ist. Es handelt sich teilfldchig um die Uber-
planung von Flachen der freien Landschaft sowie um bereits derzeit (iber-
bauter/versiegelter, anthropogen (berpragter Fldchen, die am Rand des
bestehenden Siedlungsgebietes liegen und an oértliche/liberértliche Er-
schlieBungsstralBen sowie an bestehende Siedlungsflichen angrenzen.
Die Plangebietsfidchen spielen als Raum fiir eine aktive Erholung der Of-
fentlichkeit/Allgemeinheit keine Rolle (keine besonderen Erholungsstruk-
turen wie z. B. Aussichtspunkte, Spielplatz vorhanden). Den in Folge des
vBBP/GOP ausgelésten, teilflachigen Verlust bisher landwirtschaftlich ge-
nutzter Fldchen betrachtet die Stadt Bad Staffelstein als vertretbar. Es
handelt sich um eine rdumlich nachvollziehbare und klar abgegrenzte Ar-
rondierung der bestehenden Siedlungsfldche. Dariiber hinausgehende,
aullerhalb des Geltungsbereiches angrenzende Fldchen bleiben als Erho-
lungsraum und Lebensgrundlage erhalten. Es handelt sich um die Uber-
planung vorbeeintréchtigter Fldchen, die im Einflussbereich von Verkehrs-
ldrm (Staatsstralle, Bundesautobahn) und landwirtschaftlicher Immissio-
nen liegen.

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

Hierzu wird festgestellt:

FlieBgewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden, ebenso keine Streu-
obstbesténde und keine wertvollen Griinlandbereiche.

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

Hierzu wird festgestellt:

Auf die diesbeziiglich relevanten Ausfiihrungen zu Kapitel 7.1.6 (Z) LEP
wird hingewiesen (s. Teil A. Kap. 6.1.1 ,Ziele (Z) der Raumordnung®).
Diese gelten hier sinngemag.

e Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfaltigen
Funktionen im Naturhaushalt und seine Okosystemleistung auf Dauer er-
fullen kann. Gewasser und das Grundwasser sollen als raumbedeutsame
Strukturen geschutzt und nachhaltig bewirtschaftet werden (s. Kap. 7.2.1
(G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der vBBP/GOP sieht MaBnahmen zur Minimierung von Auswirkungen auf
das Grundwasser sowie zur nachhaltigen Niederschlagwasserbeseiti-
gung/-versickerung vor.

¢ Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als mdglich verringert wer-
den. Hierzu sollen die natlrliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der
Landschaft erhalten und verbessert, Rickhalteraume an Gewassern von
mit dem Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden Nutzungen freigehal-
ten sowie bestehende Siedlungen vor einem mindestens hundertjahrli-
chen Hochwasser geschiitzt werden (s. Kap. 7.2.5 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Das Plangebiet liegt randlich innerhalb wassersensibler Bereiche, jedoch
nicht innerhalb von Uberschwemmungsgebieten und/oder Hochwasserge-
fahrenflachen. Der vBBP/GORP trifft Festsetzungen und gibt Hinweise und
Empfehlungen beziiglich des Schutzes kiinftiger baulicher Anlagen ge-
gentiber dem Einfluss von ungeordnet abflieBendem Oberflachenwasser
bzw. gegeniiber hohen Grundwassersténden. Die festgesetzten (iberbau-
baren Grundstiicksfldchen liegen aullerhalb der wassersensiblen Berei-
che.

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

Hierzu wird festgestellt:

Bau- und/oder sonstige Kulturdenkméler, schiitzenswerte Ensemble,
landschaftsprdgende Denkméler, Bodendenkméler o. a. sind im Plange-
biet nicht vorhanden.

Zusammenfassende Bewertung:

Der vBBP/GOP entspricht den Grundsatzen des LEP.
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6.2

6.2.1

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

Ziele (Z) der Raumordnung

Die Stadt Bad Staffelstein gehort zur Planungsregion ,Oberfranken - West
(4)". Bad Staffelstein ist als Mittelzentrum (s. Abb. 5, roter Kreis) und gemein-
sam mit der Stadt Lichtenfels als zentraler Doppelort (s. Abb. 5, schwarze
Verbindungslinie zwischen roten Kreisen) ausgewiesen. Die Stadt Bad Staf-
felstein liegt innerhalb des ,Allgemeinen landlichen Raumes® (s. Abb. 5, hell-
gelbe Flachen) bzw. innerhalb eines Raumes mit besonderem Handlungsbe-
darf (s. Abb. 5, hellblaue Senkrechtparallelschraffur).
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Abb. 5: Ziele der Raumordnung (Lage der Stadt Bad Staffelstein mit weiBem Pfeil
markiert; Darstellung genordet, o. M., Quelle: RP)

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

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

Hierzu wird festgestellt:

Die Stadt Bad Staffelstein ist davon liberzeugt, dass der vBBP/GOP ein
Bestandteil ist, der zur Umsetzung dieses Leitbildes beitrdgt. Die durch
den vBBP/GOP vorbereitete, rdumliche Ordnung/Entwicklung dient u. a.
auch der Schaffung von Fldchen fiir neuen Wohnraum. Dies tragt zur
Stéarkung der Stellung der Stadt Bad Staffelstein innerhalb der Region und
damit zur Starkung der Region selber bei.

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

-22 -



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest*

Hierzu wird festgestellt:

Es ist nicht erkennbar, wie in Folge des vBBP/GOP die nachhaltige Leis-
tungsfahigkeit der natiirlichen Lebensgrundlagen dauerhaft erheblich be-
eintrdchtigt werden kénnte, zumal die Planung MalBnahmen zur Eingriffs-
minimierung vorsieht und der geforderte Ausgleich zwischen den Belan-
gen der Siedlungsflachenentwicklung und denen von Natur und Land-
schaft beriicksichtigt ist.

e Auf die Verringerung negativer Verdichtungsfolgen, wie Luftverunreini-
gung, Larmbelastigung und Uberlastung des Verkehrsnetzes soll hinge-
wirkt werden. Dazu sollen vor allem eine glinstige Zuordnung von Wohn-
und Arbeitsstatten sowie Versorgungseinrichtungen angestrebt werden (s.
Kap. All 1.1.4 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der vBBP/GORP stellt die geforderte, glinstige Zuordnung sicher und tragt
zur Verringerung der genannten Negativaspekte bei.

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

Hierzu wird festgestellt:

Dem Erhalt der natiirlichen Lebensgrundlagen in den im Plangebiet bis-
lang noch nicht (berbauten/versiegelten Bereichen rdumt die Stadt Bad
Staffelstein weitestméglichen Vorrang ein. Soweit im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung mdéglich, beriicksichtigt der vBBP/GOP die Be-
lange der Pflanzen-/Tierwelt mittels Festsetzungen. Neubauten sind im
Hinblick auf ihr Emissionsverhalten geméal den aktuell geltenden Richtli-
nien und Vorgaben auszufiihren, so dass die Errichtung baulicher Anla-
gen nach den neuesten Standards sichergestellt ist und insofern negativ
erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser und Luft
vermieden bzw. minimiert werden.

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

Hierzu wird festgestellt:

Der Begriindung des RP zu Punkt A Il 2.2 ist folgendes zu entnehmen:
LZur Erhaltung eines funktionsfahigen Naturhaushaltes ist die Sicherung
des natirlichen Potenziales notwendig. Deshalb muissen sich die Nut-
zungsanspriiche an die Landschaft grundsétzlich an der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes orientieren. Diese ist aufgrund der Naturausstat-
tung und bestehender Vorbelastungen in den einzelnen Teilrdumen der
Region sehr unterschiedlich ausgebildet. Verdnderungen der Funktions-
fahigkeit kbnnen bereits eintreten, wenn ein Faktor des Naturhaushaltes
belastet wird. Deshalb hat ein Nutzungsanspruch grundsétzlich dort sei-
nen glnstigen Standort, wo er Naturhaushalt und Landschaftsbild am we-
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nigsten beeintréchtigt.“ Die Stadt Bad Staffelstein vertritt den Standpunkt,
dass es sich bei dem gewdéhlten Standort um Fldchen handelt, die geeig-
net sind, die Folgen der Planung bewéltigen zu kdnnen. Aufgrund der
,Vorbelastungen® bzw. der bereits bestehenden Prdgung hélt die Stadt
Bad Staffelstein den Standort auch unter dem Aspekt des Landschafts-
und des Siedlungsbildes flir geeignet. Es handelt sich demnach um nicht
bzw. nur gering beeintrdchtigte Landschaftsbereiche, die vorrangig zu er-
halten wéren. Die sog. ,freie Landschaft” existiert in Wirklichkeit kaum
noch. Nur noch in wenigen Landschaftsrdumen sind im Umkreis von 15
Gehminuten bzw. 1,5 km keine Bauten, Stral3en oder Hochspannungslei-
tungen anzutreffen. Grol3fldchige, bisher nicht oder nur gering beeintrdch-
tigte Landschaftsbereiche haben wegen ihrer 6kologischen Ausgleichs-
funktion und als Regenerationsréume fiir die Tierwelt und fiir den erho-
lungssuchenden Menschen grol3e Bedeutung. In der Region sind gemal
den Ausfiihrungen in der Begriindung zum RP nur noch einige gréBere,
geschlossene Waldgebiete diesen bisher unbeeintrdchtigten Landschafts-
rdumen zuzurechnen. Demnach gehéren die Plangebietsflichen nach
dem Versténdnis des RP nicht zu den unter diesem Aspekt zu schiitzen-
den Landschaftsrdumen. Waldfldchen sind nicht betroffen. Es ist auch
nicht ersichtlich, wie in Folge der Baugebietsausweisung die Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes dauerhaft nachhaltig und erheblich beein-
trédchtigt werden kénnte. In Folge der Ausweisung des Plangebietes kann
eine Uberbeanspruchung von Natur und Landschaft vor Ort nicht diagnos-
tiziert werden. Hier ist nach Einschétzung der Plangeberin von einer ge-
ringen Beeintréchtigung des értlich betroffenen Bereiches auszugehen.

e In allen Teilen der Region, insbesondere in den Verdichtungsraumen, sol-
len Verluste an Bodenflachen durch Versiegelung so gering wie maoglich
gehalten werden. Boden soll fir neue Vorhaben nur in Anspruch genom-
men werden, wenn sich diese nicht auf bereits versiegelten Flachen ver-
wirklichen lassen. Baulandreserven sollen mobilisiert und Bauland soll
erst dann ausgewiesen werden, wenn bereits ausgewiesene Bauflachen
nicht genutzt werden kénnen (s. Kap. B 11.2.1 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der vBBP/GORP regelt innerhalb seines Geltungsbereiches den maximal
zuldssigen Versiegelungsgrad (z. B. durch die Festsetzung einer maximal
zulédssigen Grundfldchenzahl). Ergdnzend sind Festsetzungen getroffen,
die die Erheblichkeit unvermeidbarer Versiegelung/Uberbauung minimie-
ren (z. B. Dachbegriinung, teilversickerungsféhige Beldge). Die Stadt Bad
Staffelstein hat begriindet, warum die kiinftig Versiegelung/Uberbauung
notwendig und unvermeidbar ist (s. Teil A. Kap. 2 ,Planungsanlass und
Planungsziele®). Im Vergleich zur bisher vorhandenen Vollversiegelung/
Uberbauung wird sich der Versiegelungsgrad innerhalb der Sonderge-
bietsfldchen gegeniiber dem Status quo verringern.

¢ In der gesamten Region, insbesondere in den Verdichtungsraumen sowie
im Bereich der Entwicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung soll
eine weitere Verbesserung der lufthygienischen Situation angestrebt wer-
den (s. Kap. B11.2.3 (Z), RP).
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Hierzu wird festgestellt:

Die Ausfiihrungen zu Punkt A Il 1.1.4 (Z) (RP) bzw. zu Punkt A Il 2.1 (Z)
(RP) gelten hier sinngemab.

e In der gesamten Region soll darauf hingewirkt werden, dass die standort-
typischen Lebensraume von wildlebenden Pflanzen- und Tierarten gesi-
chert und vor Eingriffen geschutzt werden. Dies gilt insbesondere fiir ge-
schitzte und gefahrdete Arten (s. Kap. B 11.2.4 (Z2), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der vBBP/GOP berticksichtigt diesbezligliche Belange (s. Bestandserfas-
sungen, Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange). Die Belange
von Flora und Fauna sind gemal den gesetzlichen Vorgaben untersucht
und gewdirdigt.

o  Ortsrander sowie Industrie- und Gewerbegebiete sollen, insbesondere in
den Naturparken und in den Fremdenverkehrsgebieten, so gestaltet wer-
den, dass sie das Landschaftsbild nicht beeintrachtigen (s. Kap. Bl
1.3.1.2 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Eine Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes liegt nicht vor. Die Gel-
tungsbereichsfldchen entfalten keine signifikante, negativ erhebliche, be-
sonders augenféllige Fernwirkung. Gegenliber den bisher im Plangebiet
vorhandenen und gemél3 FNP/LSP zuldssigen gewerblichen Nutzungen
und den damit liblicherweise verbundenen, grolSmalistéblichen baulichen
Anlagen stellt die Entwicklung des konkret geplanten Vorhabens fiir das
Landschafts- und Siedlungsbild eine Verbesserung dar.

o Die Bereiche mit gunstigen Erzeugungsbedingungen, insbesondere im
Maintal, in den unteren Talabschnitten der Itz, Baunach, Regnitz, Wie-
sent, Aurach, Rauhen Ebrach, Mittleren Ebrach und Reichen Ebrach so-
wie im westlichen Albvorland und im Grabfeldgau, sollen auf3erhalb der
Uberschwemmungsbereiche und der Einflussbereiche von Trinkwasser-
gewinnungen mdglichst weitgehend einer intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung vorbehalten bleiben. Sie sollen nur im notwendigen Umfang fir
den anzustrebenden Ausbau der Siedlungen und der Infrastruktur in An-
spruch genommen werden (s. Kap. B IV 1.1.1 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Diesem Ziel kann die Stadt Bad Staffelstein keinen Vorrang einrdumen.
Die bisherigen Eigentiimer/-innen der im Plangebiet liegenden landwirt-
schaftlichen Nutzflichen haben den Verkauf ihrer Flachen freiwillig geta-
tigt bzw. hierfiir Tauschflachen erhalten. Insofern ist ein Verstol3 gegen
diese Zielvorgabe nicht zu erkennen.

o Auf die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energiequellen

soll in allen Teilrdumen der Region hingewirkt werden (s. Kap. B 'V 2.5.1
(2), RP).
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Hierzu wird festgestellt:

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

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

Hierzu wird festgestellt:

Die Festsetzung des ,Sonstigen Sondergebietes” erfolgt im Bereich be-
reits derzeit bebauter/versiegelter Fldchen. Der vBBP/GOP sieht unter
diesem Aspekt gegeniiber dem Status quo keine Erweiterung/ Vergré3e-
rung der bestehenden Siedlungsfldchen in den bisherigen Aullenbereich
vor und entspricht damit den Zielvorgaben des RP.

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

Hierzu wird festgestellt:

Aus den dargelegten Griinden handelt es sich um einen klassischen Fall
der Baulandaktivierung im Sinne der Zielvorgabe. Dartiber hinaus betreibt
die Stadt Bad Staffelstein ein Flachenmanagement zur Minimierung be-
stehender Baullicken bzw. zur Nachverdichtung dafiir geeigneter Grund-
stiicke. Die jeweiligen Grundstiickseigentiimer/-innen werden durch die
Stadt Bad Staffelstein regelmél3ig angeschrieben und hinsichtlich ihrer
Verkaufsbereitschaft bzw. ihrer Entwicklungsabsichten befragt.

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

Hierzu wird festgestellt:

Auf die Ausfiihrungen zu Ziel B VI 1.6 wird verwiesen. Diese gelten hier
sinngemdl. Auf Grundlage des vBBP/GOP beseitigt die Stadt Bad Staf-
felstein eine vorhandene Baullicke im Sinne der Beseitigung einer Brache
(mit Geb&udeleerstand).

Innerhalb des Geltungsbereiches bzw. seines Umfeldes sind keine Gebietska-
tegorien mit Steuerungsfunktion, d. h. weder Vorrang- noch Vorbehaltsgebiete
fur die Windenergienutzung, noch fir Bodenschatze, fur den Hochwasser-
schutz und/oder fur die Wasserversorgung ausgewiesen. Das Plangebiet liegt
nicht innerhalb regionaler Griinzlge, nicht innerhalb von Flachen des Trenn-
grins, nicht innerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete und nicht innerhalb
von Landschaftsschutzgebieten und/oder eines Naturparkes.

Zusammenfassende Bewertung:
Der vBBP/GOP entspricht den Zielen des RP.
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6.2.1 Grundsatze (G) der Raumordnung

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

Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region nachhaltig
und bedarfsgerecht erfolgen. Dabei sollen der demographische Wandel
und seine Folgen besonders bericksichtigt werden (s. Kap. B VI 1.1 (G),
RP).

Hierzu wird festgestellt:

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

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

Hierzu wird festgestellt:

Der Gemeindeteil Grundfeld verfligt liber keinen Anschluss bzw. keine
Haltestellen des schienengebundenen, Offentlichen Nahverkehres und
auch nicht Uber Bushaltestellen. Jedoch liegt das Plangebiet verkehrs-
glinstig im Kreuzungsbereich zweier (berértlicher Hauptverkehrswege
(St 2197, BAB A 73 mit der Anschlussstelle 13 ,Lichtenfels®).

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

Hierzu wird festgestellt:

Unter diesem Aspekt wird sich gegeniiber dem Status quo am Grad der
Verdichtung nichts dndern. Die geplante Entwicklung fligt sich nahtlos in
die Umgebung ein und ist als ortstypisch zu bezeichnen.

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

Hierzu wird festgestellt:

Der vBBP/GOP stellt dies mittels der getroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen und oértlichen Bauvorschriften sicher (z. B. Dachbegrii-
nung, Vorgabe zur Verwendung versickerungsfahiger Beldge, Verbot von
Stein-/Schottergérten, Festsetzung der maximal lberbaubaren Grund-
stiicksfldchen, Pflanz-, Erhaltungsgebote).

Besonders schiitzenswerte Landschaftsteile sowie der Zugang zu diesen
sollen grundséatzlich von einer Bebauung freigehalten werden. In der Re-
gion sollen dabei vor allem Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Natura -
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2000 - Gebiete, Schutzwalder, Erholungswalder und Bannwalder, Uber-
schwemmungsgebiete und Trinkwasserschutzgebiete, 6kologisch wertvol-
le Verlandungszonen und Moore, besonders hervorragende und weithin
einsehbare Landschaftsteile wie landschaftspragende Hohenricken,
Kuppen, Hanglagen und visuelle Leitstrukturen sowie Flachen mit archao-
logisch bedeutsamen Bodendenkmalern beachtet werden (s. Kap. B VI
2.1 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die genannten, schiitzenswerten Landschaftsteile sind innerhalb des
Plangebietes nicht vorhanden bzw. vom vBBP/GOP nicht betroffen.

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

Hierzu wird festgestellt:

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

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

Hierzu wird festgestellt:

Der vBBP/GORP tragt diesem Grundsatz mittels der getroffenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften Rechnung.

e In allen Gemeinden der Region soll auf eine landschaftsvertragliche, fla-
chenschonende und energieeffiziente Gewerbeflachenentwicklung geach-
tet werden (s. Kap. B VI 3.1 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Es handelt sich um eine landschaftsvertrdgliche und weitgehend flachen-
schonende Planung. Geplante bauliche Entwicklungen erfolgen aus-
schliellich innerhalb derzeit bereits bebauter/versiegelter Fldchen. Im
Plangebiet wird die Errichtung von Neubauten nach den aktuellen techni-
schen und gesetzlichen Standards erfolgen und insofern von Gebé&uden,
die den neusten Anforderungen auch unter dem Aspekt des Energiever-
brauches und damit des Klimaschutzes gerecht werden.

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

Hierzu wird festgestellt:

Im Plangebiet wird die Errichtung von Neubauten nach den aktuellen
technischen und gesetzlichen Standards erfolgen und insofern von Ge-
béuden, die den neusten Anforderungen auch unter dem Aspekt des
Energieverbrauches und damit des Klimaschutzes gerecht werden. Der
vBBP/GORP gibt hierzu wichtige Hinweise.
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6.3

6.4.

6.5

Zusammenfassende Bewertung:
Der vBBP/GOP entspricht den Grundsatzen des RP.

Uberdrtliche Planungen

Gemal § 38 BauGB hat die Stadt Bad Staffelstein im Rahmen der Bauleitpla-
nung bauliche MafRnahmen Uberértlicher Bedeutung aufgrund von Planfest-
stellungsverfahren oder aufgrund sonstiger Verfahren mit den Rechtswirkun-
gen einer Planfeststellung zu achten. Die Stadt Bad Staffelstein hat das Vor-
liegen solcher Verfahren/Planungen geprift und stellt fest, dass durch den
vBBP/GOP weder bestehende noch laufende Planungen bzw. Planfeststel-
lungen und/oder Raumordnungsverfahren Uberértlicher Bedeutung mittel- o-
der unmittelbar betroffen sind. Auch seitens Dritter wurde sie nicht auf solche
Planungen bzw. nicht auf potenzielle Betroffenheiten, Uberschneidungen
und/oder Konflikte in Folge des vBBP/GOP aufmerksam gemacht.

Interkommunales Abstimmungsgebot

Nach § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden auf-
einander abzustimmen. Dabei kénnen sich Gemeinden auch auf die ihnen
durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswir-
kungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Bei der Berufung auf
§ 2 Abs. 2 BauGB sind benachbarte Gemeinden jedoch ausschlielich auf die
Verteidigung ihrer stadtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit
gegenuber potenziellen, durch den vBBP/GOP ausgeldsten Beeintrachtigun-
gen beschrankt. Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintrachtigun-
gen gewichtiger Art liegen dann bei einer vom vBBP/GOP betroffenen Nach-
bargemeinde vor, wenn diese in ihren Moglichkeiten eingeschrankt wird, die
eigene stadtebauliche Entwicklung und Ordnung noch eigenverantwortlich
lenken zu kénnen. Die Stadt Bad Staffelstein kann auf Basis des vBBP/GOP
eine Betroffenheit der Belange der raumlich direkt an das Gemeindegebiet
angrenzenden Nachbarkommunen nicht erkennen. Unabhangig davon hat sie
diese an der Trager-/Behérdenanhérung beteiligt. Die Stadt Bad Staffelstein
ist der gesetzlichen Vorgabe des Abstimmungsgebotes nachgekommen.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LSP)

Die Stadt Bad Staffelstein verflgt Uber einen wirksamen Flachennutzungs-
und Landschaftsplan (FNP/LSP, s. Abb. 5).
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem FNP/LSP (Geltungsbereich des vBBP/GOP mit blau ge-
strichelter Linie schematisch abgegrenzt dargestellt; Darstellung genordet, o. M.,
Quelle: Stadt Bad Staffelstein)

Dieser wurde vom LRA Lichtenfels mit Schreiben vom 13.07.2006 genehmigt
ist und ist seit der Bekanntmachung der Genehmigung am 19.07.2006 wirk-
sam. Zwischenzeitlich wurde der FNP/LSP fortgeschrieben. Die Gesamtfort-
schreibung wurde am 17.07.2018 festgestellt, mit Bescheid des LRA Lichten-
fels vom 27.02.2020 genehmigt und ist seit der Bekanntmachung der Geneh-
migung am 28.09.2020 wirksam. Dem FNP/LSP sind fir den Geltungsbereich
folgende relevante Aussagen zu entnehmen (s. Abb. 5):

o Flachen fir die Landwirtschaft gemal § 5 Abs. 2 Nr. 9 a BauGB (gelbe
Flachen, s. Abb. 5)

e Verkehrsflachen gemall § 5 Abs.2 Nr. 3 BauGB (orangene Flachen, s.
Abb. 5)

o  Gewerbliche Bauflachen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 Nr. 1 BauGB (graue Fla-
chen, s. Abb. 5)

e Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes - Immissionsschutzgesetzes gemall § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB
(schwarze Sagebilattlinie, s. Abb. 5)

e  Ortsdurchfahrtsgrenze St 2197 (schwarze Linie mit Zahlen und Kenn-
zeichnung OD(E), s. Abb. 5)

o FlieRgewasser (blaue Flachen, s. Abb. 5)

Der vBBP/GOP kann nicht aus dem FNP/LSP entwickelt werden und muss
daher geandert/angepasst werden. Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat
Bad Staffelstein am 29.07.2025 auch den Beschluss zur Durchfliihrung des
notwendigen FNP-/LSP - Anderungsverfahren parallel (gemaR §8 Abs. 3
BauGB) zum verbindlichen Bauleitplanverfahren beschlossen. Damit stellt die
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Stadt Bad Staffelstein sicher, dass der vBBP/GOP dem Entwicklungsgebot
Rechnung tragt.

STADTEBAULICHE BESTANDSAUFNAHME
Bestandsbeschreibung

Die Bestandssituation im Plangebiet ist der nachfolgenden Luftbildibersicht
(s. Abb. 6) zu entnehmen.

Abb. 6: Bestandssituation im Plangebiet (Geltungsbereich mit rot gestrichelter Linie
schematisch dargestellt, Darstellung genordet, o. M. Quelle: ,Bayern Atlas Plus®)

Im Falle der Grundstlicke mit den FI.-Nr. 178, 179, 183 und 185 (alle Gmkg.
Grundfeld) handelt es sich jeweils um nahezu ebenflachige, ausgerdumte,
d. h. gehdlzfreie, intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen ohne be-
sondere Randstrukturen (keine ausgepragten Ackerrander/Saume, Segetal-
vegetation vorhanden).

Im Sudosteck der Fl.-Nr. 178 (Gmkg. Grundfeld) ist eine rechteckige (Lange x
Breite in Metern ca. 60,0 m x ca. 42,0 m), befestigte (geschotterte), gehdlz-
freie, ebene Flache vorhanden (ehemals Lager-/Abstellflache). Die Randbe-
reiche im Ubergang zur benachbarten Ackerflache unterliegen zwischenzeit-
lich der Sukzession, verbrachen zusehends und weisen einen llckigen Gras-/
Krautbestand auf.
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7.2

7.3

Das Grundstiick FI.-Nr. 177 (Gmkg. Grundfeld) ist mit Ausnahme einiger we-
niger, zwischenzeitlich verwilderter/verbuschter Pflanzflachen (Ziergehélze,
Uberwiegend auch nicht heimische Geholzarten) vollstandig tberbaut (einge-
schossiger Hallerbau mit flachen Satteldachern, sudseitig mit mehreren Verla-
derampen) bzw. versiegelt (Betonverbundpflaster). Aufgrund fehlender Nut-
zung sowie fehlender Pflege zeigen sich die Pflasterflachen zunehmen ver-
unkrautet. Gegenuber der Staatsstralle sowie entlang der Nordhalfte der
norddstlichen Grundstiicksgrenze ist das Grundstuck durch auf den jeweiligen
Nachbargrundstiicken vorhandene Gehdlzbestande vergleichsweise gut/ in-
tensiv eingegriint und optisch abgeschirmt.

Im Falle der FI.-Nr. 181 (Gmkg. Grundfeld handelt es sich um einen unbefes-
tigten Wirtschaftsweg (Wiesenweg).

Die genaue Bestandsbeschreibung (inkl. zeichnerischer Darstellung) ist der
Anlage 1 (Bestand, Bewertung, Eingriff) zu entnehmen.

Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine nach § 30 BNatSchG (Bundesna-
turschutzgesetz) bzw. keine nach Art 23 BayNatSchG (Bayerisches Natur-
schutzgesetz) gesetzlich geschitzten Biotope vorhanden, ebenso keine
Schutzgebiete in Anlehnung an Art. 13 BayNatSchG (Nationalparke), Art. 14
BayNatSchG (Biospharenreservate), Art. 16 BayNatSchG (Schutz bestimmter
Landschaftsbestandteile)), §23 BNatSchG (Naturschutzgebiete), § 24
BNatSchG (Nationalparke, Nationale Naturmonumente), § 25 BNatSchG (Bio-
spharenreservate), § 28 BNatSchG (Naturdenkmaler) und § 29 BNatSchG
(Geschutzte Landschaftsteile) sowie europarechtlich geschitzte Gebiete (Na-
tura - 2000 - Gebiete) und/oder landschaftliche Vorbehaltsgebiete. Gemaf
Aussage und Darstellung der Internetplattform ,FIS - Natur Online (FIN -
Web)“ befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Flachen des Okofla-
chenkatasters (Ausgleichs-, Ersatz-, Ankaufs-, Okokontoflachen, sonstige FIa-
chen). Das Plangebiet liegt gleichfalls nicht innerhalb eines Naturparkes oder
eines Landschaftsschutzgebietes.

Boden-, Baudenkmaler, Ensembleschutz, landschaftspragende
Denkmaler

Gemal ,Bayern Atlas Plus® befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
weder Boden- noch Baudenkmale noch schitzenswerte bauliche Ensemble
noch sonstige landschaftspragende Denkmaler. Diesbezligliche Belange wer-
den somit weder durch den vBBP/GOP noch durch die kinftig daraus resultie-
renden, zuldssigen Nutzungen tangiert. Sollten bei den Bauarbeiten méglich-
erweise Bodendenkmale zu Tage treten (z. B. Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Knochen), sind diese
gemal Art. 8 Abs. 1 BayDSchG (Bayerisches Denkmalschutzgesetz) sowie
gemal den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG grundsatzlich dem BLfD o-
der der Unteren Denkmalschutzbehérde am LRA Lichtenfels zu melden. Die
Fundstelle ist unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG). Die Fortset-
zung der Erdarbeiten bedarf der vorherigen Genehmigung (Art. 7 Abs. 1
BayDSchG).
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7.4

Geologie/Baugrund

Gemal Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Geologie®, Digitale Geo-
logische Karte von Bayern M 1 : 25.000) befindet sich die sudéstliche Plange-
bietshalfte innerhalb der folgenden geologischen Haupteinheit:

e System: Quartar

e Serie: Pleistozan bis Holozan

e Geologische Einheit: Talfullung, polygenetisch, pleistozén bis
holozan

o  Gesteinsbeschreibung: Lehm oder Sand, z. T. kiesig, Lithologie in

Abhangigkeit vom Einzugsgebiet

Die nordwestliche Plangebietshalfte befindet sich hingegen innerhalb der fol-
genden geologischen Haupteinheit:

e System: Quartar

e Serie: Pleistozan

e Geologische Einheit: Flussschotter, mittelpleistozan (Mittelter-
rasse 3)

o Gesteinsbeschreibung: Kies, wechselnd sandig, steinig

Gemal Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Baugrund®, Digitale In-
genieurgeologische Karte von Bayern M 1 : 25.000) ist zum ortlich zu erwar-
tenden Baugrund festzustellen, dass das Plangebiet in folgenden Bereichen
liegt:

Siidéstliche Plangebietshélfte:

Baugrundtyp: Bindige, fein- bis gemischtkoérnige Lo-
ckergesteine, gering bis maRig konsoli-
diert, teils mit organischen Einlagerungen

Gesteinsbeispiele: Ton bis Schluff, teils mit Torf, Sand oder
Kies: Auenlehm/-mergel, Kolluvien, poly-
genetische Talflllungen, jingere Hoch-
flutablagerungen und Flussmergel, Hang-
und Schwemmlehm

Mittlere Tragfahigkeit: Sehr gering bis gering

Allgemeine Hinweise: Wasserempfindlich (wechselnde Konsis-
tenz, Schrumpfen/Quellen), Staunasse
moglich, frost- und setzungsempfindlich,
z. T. besondere Grindungsmallnahmen
erforderlich, oft eingeschrankt befahrbar

Nordwestliche Plangebietshélfte:

e Baugrundtyp: Nicht bindige Lockergesteine, mitteldicht
bis dicht gelagert
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7.5

e Gesteinsbeispiele: Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwasserabla-
gerungen, Flusssande, nicht bindige Mo-
ranenablagerungen, sandig/kiesige Terti-
arablagerugen

o Mittlere Tragfahigkeit: Mittel bis hoch

o Allgemeine Hinweise: Lokal z. T. maRig frostempfindlich

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

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor.

Grundungsempfehlungen kénnen nur fir den Einzelfall unter Berlcksichtigung
der jeweiligen Bauwerkslasten und der spezifischen Griindungssituation aus-
gesprochen werden. Es wird empfohlen, vor Baubeginn ein Baugrundgutach-
ten in Auftrag zu geben, um Ruckschlisse auf die Eignungsfahigkeit (z. B.
Tragfahigkeit, Frostgefahrdung, Grundwasserstande) des ortlich anstehenden
Untergrundes als Baugrund gewinnen zu kénnen.

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

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches ist derzeit kein Altlastenverdacht bekannt,
ebenso keine Altablagerungen oder schadlichen Bodenveranderungen. Die
das Planungsgebiet umfassenden Flurstiicke sind im Altlastenkataster des
Landkreises Lichtenfels nicht aufgefuhrt. Auch der FNP/LSP macht hierzu kei-
ne Angaben. Sollte im Rahmen von Erdarbeiten unerwarteterweise Boden
vorgefunden werden, der durch seine Beschaffenheit (z. B. Fremdbestandtei-
le, Verfarbung, Geruch) einen Altlastenverdacht vermuten lasst, so wird vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass die Erdarbeiten sofort einzustellen sind. In
diesem Fall ist die zustandige Bodenschutzbehérde am LRA Lichtenfels um-
gehend zu verstandigen. Weiterhin ist bei einem Altlastenverdacht die Einbin-
dung eines/einer privaten Sachverstandigen fur Bodenschutz und Altlasten
nach § 18 BBodSchG (Bundesbodenschutzgesetz) angezeigt und zu prifen/
festzulegen, in wie weit qualifizierte Erkundungen hinsichtlich der Wirkungs-
pfade ,Boden - Mensch®, und ,Boden - Grundwasser® durchzufiihren sind. Auf
den Mustererlass zur Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere mit Altlasten, bei der Bauleitplanung und dem Baugenehmi-
gungsverfahren (26.09.2001) i.V.m. dem Schreiben des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern vom 18.04.2002 (Az. Il B 5 - 4611.110-007 91)
wird hingewiesen.
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7.6

7.7

7.71

Geothermie

Gemal Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik ,Rohstoffe und Geother-
mie“) ist festzustellen, dass der Bau von Erdwarmesonden nicht mdglich ist
(hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich kritisch). Bohrrisi-
ken bis 100 m Tiefe sind nicht bekannt, ebenso keine Stérungszonen. Hin-
sichtlich der Gesteinsausbildung ist bis 100 m Tiefe von Locker- Uber Festge-
stein auszugehen. Der Bau von Erdwarmekollektoren ist nach derzeitigem
Kenntnisstand mdglich. Der Baugrund wird als mit hoher Wahrscheinlichkeit
grabbar eingestuft. Auch der Bau von Grundwasserwarmepumpenanlagen ist
moglich, bedarf aber einer Einzelfallprifung durch die Fachbehdrde. Detailun-
tersuchungen vor Ort werden empfohlen, um die seitens des ,Energie - Atlas
Bayern“ gemachten Angaben durch spezifische Einzelgutachten zu verifizie-
ren/konkretisieren. Sollte beabsichtigt werden, den Warmebedarf ggf. tber
geothermische Anlagen sicherzustellen, wird auf die hierfir notwendigen,
wasserrechtlichen Anzeige- und Genehmigungspflichten hingewiesen. Eine
frihzeitige Kontaktaufnahme zur Sachverhaltsabstimmung mit den zustandi-
gen Stellen (WWA Kronach, LRA Lichtenfels) wird empfohlen.

Wasser
Allgemeine Informationen

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

o Heilquellenschutzgebiete

o Trinkwasserschutzgebiete

e Vorranggebiete fir die Wasserversorgung

o Vorbehaltsgebiete flr die Wasserversorgung

e Risikokulisse 2024

e Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

e Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

e Hochwassergefahrenflachen HQnaufig

o Hochwassergefahrenflachen HQq

o Hochwassergefahrenflachen HQextrem

o Hochwassergeschitzte Gebiete HQ1q

o Vorlaufig gesicherte Gebiete, zur Hochwasserentlastung/-riickhaltung

e Vorranggebiete fur den Hochwasserschutz
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7.7.2

7.7.2

Grundwasser/Schichtenwasser

Bezlglich der GrundwasserflieRrichtung liegen keine genauen Erkenntnisse
vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass der nérdlich/nordwestlich gelegene
,Schontalbach® fir das Grundwasser die nachstgelegene Vorflut darstellt. An-
gaben zum niedrigsten, mittleren oder héchsten Grundwasserstand sowie zu
dem Vorhandensein von Schichtenwasser kdnnen nicht gemacht werden. Es
liegen keine Kenntnisse zu den ortlichen Grundwasserverhaltnissen vor. Ein
Baugrundgutachten, dem bezuglich der lokalen Grundwasserstande ggf. In-
formationen entnommen werden koénnte, liegt nicht vor. Oberflachennah sicht-
bare Schichtwasseraustritte konnten im Rahmen der Ortsbegehungen nicht
festgestellt werden.

Der Schutz kinftiger baulicher Anlagen gegen potenziell vorhandene, hohe
Grundwasserstande und/oder drickendes Wasser obliegt dem Vorhabentra-
ger. Entsprechende, ggf. notwendige ObjektschutzmalRnahmen liegen im pri-
vaten Zustandigkeitsbereich.

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

Oberflachenwasser/Oberflachengewasser

Im Plangebiet sind keine Flie- und/oder Stillgewasser vorhanden. Nachstge-
legenes Fliedigewasser ist der ,Schontalbach® (Gewasser Ill. Ordnung) nord-
lich/nordwestlich auferhalb des Plangebietes.

Auf die Gefahren und Regelungen von einer Uberflutung durch ,wild“ abflie-
Rendes Oberflachenwasser infolge Starkregenereignisse (vgl. § 37 WHG)
wird hingewiesen. Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut ist unter

httos://www.lfu.bayern.de/wasser/starkregen _und _sturzfluten/hinweiskarte/index.htm

zu finden.

-36 -



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest*

7.7.2.3

Abb. 7: Ausschnitt Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut (Plangebiet mit
griin gestrichelter Linie schematisch dargestellt, Darstellung genordet, o. M., Quelle:
LfU Bayern)

Das Plangebiet betreffend macht die Hinweiskarte folgende Angaben (s. Abb.
7):

o Der ,Schontalbach® ist als potenzieller Flielweg bei Starkregen mit star-
kem Abfluss dargestellt (s. Abb. 7 dicke rote Linie).

e Innerhalb des Plangebietes sind zwei Ackerrandgraben als potenzieller
FlieBweg bei Starkregen mit maRigem Abfluss dargestellt, die in den
»~ochontalbach” entwassern (s. Abb. 7, dicke gelbe Linie).

e Gelandesenken und potenzielle Aufstaubereiche (s. Abb. 7 Flachen in
Magenta) sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Zur angemessenen Bericksichtigung von Sturzflutgefahren in der Bauleitpla-
nung wird auf die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bau-
leitplanung”

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

Wassersensible Bereiche

Das Plangebiet liegt gemal Auskunft des ,Bayern Atlas Plus® randlich/ teilfla-
chig innerhalb sog. wassersensibler Bereiche (s. Abb. 8). Unter Berlcksichti-
gung der Empfehlungen zum vorbeugenden Hochwasserschutz sind die fest-
gesetzten ,SO“ - Flache so dimensioniert, dass sie vollstandig auRerhalb der
wassersensiblen Bereiche liegen; nur die festgesetzten privaten Grunflachen
liegen innerhalb.

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und
kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es durch
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Hochwasser an Flissen und Bachen, durch den Wasserabfluss in Trockenta-
lern oder durch hoch anstehendes Grundwasser zu Uberschwemmungen und
Uberspiilungen kommen kann. Ein Hinweis auf eine potenzielle Gefahrdungs-
lage (z. B. Uberschwemmungsgefahr, ungeordnet ablaufendes Oberflachen-/
Niederschlagswasser) ist gegeben. Die wassersensiblen Bereiche sind nach-
richtlich in der Planurkunde dargestellt (§ 9 Abs. 6 a BauGB).

Abb. 8: Wassersensible Bereiche (hellbraune Fldachen) im Plangebiet (mit rot
gestrichelter Linie schematisch abgegrenzt, Darstellung genordet, o. M., Quelle:
,Bayern Atlas Plus®)

Hierzu sind folgende Informationen zu beachten:

e Im Unterschied zu den Hochwassergefahrenflachen bzw. zu den Uber-
schwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen keine definierte Jahr-
lichkeit des Abflusses angegeben werden und es gibt keine rechtlichen
Vorschriften im Sinne des Hochwasserschutzes (Verbote und Nutzungs-
beschrankungen). Mit zeitweise erhdhten Grundwasserstanden ist zu
rechnen. Das Aufstellen des vBBP/GOP und die Uberplanung solcher
Flachen sind planungsrechtlich grundsatzlich zulassig.

e Bei Hochwassergefahr ist der Vorhabentrager verpflichtet, alle Vorkeh-
rungen zur Sicherung und zur Schadensabwehr zu treffen. Er hat sich
selbst Uber die aktuelle Abflusssituation zu informieren.

o Fur extreme Hochwasserereignisse (z. B. Eintrittswahrscheinlichkeit ein-
mal in 1.000 Jahren) kénnen sich hohe Wasserstande ergeben und
dadurch Schaden an Gebauden entstehen.

e Gemal § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen
sein kann, im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren dazu verpflich-
tet, geeignete Vorsorgemallnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hoch-
wasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die
Nutzung von Grundstiicken den moglichen nachteiligen Folgen fir
Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

e Fur mdgliche Lésungen zum hochwasserangepassten Bauen wird insbe-
sondere auf die ,Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vor-
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7.8.1

7.8.2

sorge" des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reak-
torsicherheit hingewiesen. Diese ist im Internet abrufbar unter

httos://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/

Die Auswahl geeigneter Losungen fir den Einzelfall liegt in der Verant-
wortung des Vorhabentragers. Es wird darauf hingewiesen, dass dieser
bereits bei der Planung und Bauausfiihrung kinftiger Lichtschachte, au-
Renliegender Kellertreppenabgange, Kellertiren usw. darauf achten soll-
te, diese baulich so zu gestalten (z. B. durch vorgesetzte Schwellen),
dass das Risiko des Eindringens von potenziell ungeordnet abflielendem
Oberflachenwasser nach menschlichem Ermessen ausgeschlossen ist.

e Es wird angeregt, Uber den Abschluss einer Elementarschadensversiche-
rung nachzudenken.

Sonstige Schutzgiiter und Belange
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Eine Beeintrachtigung der Lebensqualitat in Folge der Veranderung des bis-
her gewohnten Landschafts- und Siedlungsbildes ist nicht erkennbar. Zwar
verandert sich in Folge des vBBP/GOP beides, jedoch ist in diesem Zusam-
menhang nur die Frage prifungsrelevant, ob diese Veranderung gegeniber
dem Status quo die bereits ansassigen Anwohner/-innen in einem mehr als
geringfligigen Belang bzw. in einem schutzwlrdigen oder in einem sonstig er-
kennbaren Belang betrifft. Dies ist nicht der Fall. Grundsatzlich besteht kein
Rechtsanspruch hinsichtlich der Wahrung eines derzeit vorhandenen bzw.
ggf. moglichen Ausblickes in die freie Landschaft bzw. auf bislang unbebaute
Grundstiicke. Weder bei den bestehenden Siedlungsflachen noch denen des
Plangebietes handelt es sich um Siedlungsbereiche besonderen Ranges im
Hinblick auf das Landschafts-/Siedlungsbild. Weder sind sie nach auf3en
durch eine besondere landschaftsbildtechnische Lagegunst gekennzeichnet
noch nach innen durch Bauwerke besonderen Ranges, die sie im Sinne eines
Ensembles o. a. einzigartig machen. Aufgrund der getroffen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzung ist gewahrleistet, dass sich kunftige
Baukodrper in den umgebenden Siedlungsflachenbestand und in das Land-
schafts- und Siedlungsbild einfligen.

Mit Blick auf den Status quo (groimafstabliche, architektonisch/gestalterisch
geringwertige Bestandsgebaude), unter Berlcksichtigung der getroffenen
Festsetzungen sowie der kinftigen Art der baulichen Nutzung und der damit
einhergehenden FNP-/LSP - Anderung (keine gewerblichen Flachen mehr), ist
festzustellen, dass sich kinftig der landschafts- und siedlungsbildgestalteri-
sche Zustand gegenlber dem Ist - Zustand verbessern wird.

Gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse

Allgemeines:

In Folge des vBBP/GOP darf es gegenliber dem Status quo im Umfeld aul3er-
halb des Plangebietes zu keinen negativ erheblichen, unzuldssigen Beein-
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trachtigungen (z. B. Nutzungseinschrankungen, Einschrankung von Entwick-
lungsmaglichkeiten) kommen. Auf die vorliegende schalltechnische Untersu-
chung wird hingewiesen; daraus geht hervor, dass bei Berlicksichtigung/ Um-
setzung der erarbeiteten schallschutztechnischen Festsetzungen und der dar-
aus resultierenden MalRnahmen in Folge des vBBP/GOP die im Umfeld vor-
handenen Nutzungen/Einrichtungen gegeniber dem Status quo nicht einge-
schrankt und/oder beeintrachtigt werden. Ebenso ist umgekehrt nachgewie-
sen, dass innerhalb des Plangebietes keine unzuldssigen Larmbelastungen
vorhanden sein werden bzw. von auf3en einwirken werden/kénnen.

Baustellenverkehr:

Baubedingte Beeintrachtigungen (z. B. Larm, Staub) sind wahrend der Bauzeit
unvermeidbar. Es handelt sich um temporare Auswirkungen, die sich auf den
Tagzeitraum beschranken (kein Nachtbetrieb). Larmbelastigungen aus Bau-
stellenlarm, die im Zuge des Vollzuges des vBBP/GOP auftreten, sind grund-
satzlich nicht in die Abwagung einzubeziehen. Derartige Immissionen, die sich
mit fortschreitendem Vollzug des vBBP/GOP reduzieren und mit der Planver-
wirklichung enden, sind keine durch den vBBP/GOP bewirkten, dauerhaften
Nachteile i. S. § 47 Abs. 6 VwWGO (Verwaltungsgerichtsordnung). Zu beachten
ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm - Gerau-
schimmissionen - vom 19.08.1970, Bundesanzeiger (BAnz.) Nr. 160 vom
01.09.1970 (AVwV Baularm). Allerdings kann es an der Erforderlichkeit eines
BBP/GOP im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB fehlen, wenn bereits im Zeitpunkt
des Inkrafttretens des vBBP/GOP erkennbar ist, dass die fiir den Baularm
mafgebenden Immissionsrichtwerte unter keinen Umstanden eingehalten
werden kénnen. Ein solcher Sonderfall ist vorliegend nicht zu erkennen, ins-
besondere nicht aufgrund der im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Nut-
zungen, Verkehrsinfrastrukturen und Vorbelastungen. Die Regelung und Ab-
wicklung des kunftig zu erwartenden Baustellenverkehres erfolgt u. a. auf
Grundlage von Verkehrsschauen und Abstimmungen mit den relevanten Stel-
len (z. B. Stadt Bad Staffelstein, Sicherheitsbehdrden, Baufirmen, LRA Lich-
tenfels) aulerhalb des Bauleitplanverfahrens. Gefahrdungspotenziale kénnen
auf dieser Ebene durch geeignete Gegenmallnahmen geldst werden.

Sonstiges:

Auch eine sonstige Beeintrachtigung der Lebensqualitat zu Ungunsten der
Anwohner/Bewohner/-innen ist nicht zu erkennen. In Folge der Baugebiets-
ausweisung ergibt sich gegentber dem Status quo keine Einschrankung/ Ver-
anderung bisheriger Lebensgewohnheiten, konkret hinsichtlich der Nutzung
und der Art und Weise vorhandener, gewohnter Fahrwegebeziehungen, We-
ge-/Straltenverbindungen und damit der Erreichbarkeit der bereits vorhande-
nen, bebauten bzw. nicht bebauten Grundstiicke. Eine Vielzahl der fiir das
Plangebiet getroffenen Festsetzungen dient auch dem Schutz der benachbar-
ten Bestandsbebauung und tragt insofern dem Rucksichtnahmegebot Rech-
nung (z. B. Vorgaben zur Vermeidung unzulassiger Blend- und Reflexionswir-
kungen in Folge der Errichtung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie, Festsetzungen zur maximal zulassigen Gebaudehohe). In Folge der
Ausweisung des Baugebietes werden keine andersartigen bzw. hdheren Be-
lastungen und Emissionen verursacht, als im Bereich der umgebenden, be-
stehenden Wohn-/Siedlungsflachen. Fur die Errichtung von Neubauten gelten
zwischenzeitlich héhere bauliche und technische Anforderungen und Stan-
dards im Hinblick auf Energie-, Warmegewinnung, Energie-/Warmeverbrauch,
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Hausbrand usw., als dies ggf. fur die bisherige Bestandsbebauung galt, so
dass hiervon ausgehende Emissionen gegeniiber denen der Bestandsgebau-
de geringer ausfallen werden. Eine Beeintrachtigung der Lebensqualitat in
Folge negativ erheblicher und damit unzuldssiger Beeintrachtigungen der Be-
lichtung, Verschattungseffekte, der Durchliftung, bezlglich der Fragen des
Brandschutzes o. . und damit gesunder Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhalt-
nisse im Siedlungsbestand ist auszuschlieRen. Der vBBP/GOP berticksichtigt
geltende Richtlinien und Vorgaben (z. B. Abstandsflachenrecht, Gebaudehd-
hen).

Es ist nicht erkennbar, dass in Folge der Baugebietsausweisung, der damit
einhergehenden Zunahme der Verkehrszahlen/Fahrbewegungen im vorhan-
denen Verkehrswegenetz die Verkehrssicherheit abnehmen und das vorhan-
dene Strallennetz Uberlastet werden. Gegeniber der bisher im Plangebiet
vorhandenen gewerblichen Nutzung (Logistik-/Lagerhalle) und den damit bis-
her verbundenen Fahrzeugbewegungen ergibt sich in Folge der Vorhabenrea-
lisierung insbesondere auch unter dem Aspekt des Schwerverkehres eine
deutliche Verbesserung (gleichzeitig auch deutlich geringere Fahrbewegun-
gen, als bei einem Logistikbetrieb).

Staatsstralie St 2197 (,Bundesstralle®)

Die Plangebietsflachen liegen nordwestlich der St 2197 innerhalb deren Bau-
verbots- (20,0 m) und Baubeschrankungszone (40,0 m) gemaf Art. 23 Abs. 1
Nr. 1 BayStrWG (Bayerisches Strallen- und Wegegesetz) bzw. Art. 24 Abs. 1
Nr. 1 BayStrWG. Beide Zonen sind in der Planzeichnung nachrichtlich darge-
stellt und mit Maflangaben/-ketten versehen. Gemaf Art. 23 Abs. 1 Nr. 1 Bay-
StrWG durfen aufRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt bauliche Anlagen an Staatsstralien in ei-
ner Entfernung bis zu 20,0 m (gemessen vom auf’eren Rand der Fahrbahn-
decke, Schwarzdeckenrand) nicht errichtet werden (Bauverbotszone). Die Er-
richtung baulicher Anlagen innerhalb der Baubeschrankungszone von Staats-
strallen (innerhalb von 40,0 m gemessen vom auferen Rand der Fahrbahn-
decke) ist nur mit Zustimmung des StralRenbaulasttragers zulassig. Die fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen berticksichtigen die Anbauver-
botszone.

Das Plangebiet liegt teilflachig inner-, teilflachig auRerhalb der Ortsdurch-
fahrtsgrenze auf freier Strecke der St 2197. Die Ortsdurchfahrtsgrenze ist in
der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Die Errichtung neuer, an die
St 2197 anschlielRender Grundstiickszufahrten ist nicht geplant (s. Planurkun-
de). Die Zufahrt zu den Geltungsbereichsflachen erfolgt unverandert an der
derzeit bereits vorhandenen Stelle, welche innerhalb der Ortsdurchfahrtsgren-
ze liegt. Dies ist mittels Festsetzungen sichergestellt. Ausbauarbeiten an der
St 2197 in Folge des Vorhabens werden nicht notwendig.

Wie eine Uberpriifung durch das seitens der Stadt Bad Staffelstein mit der
Bauleitplanung beauftragte Planungsbiro ergab, bestehen ortseinwarts keine
uneingeschrankten Sichtverhaltnisse, da hier Teile des Bestandsgebaudes
(Bundesstralte Haus- Nr. 5) auf dem Nachbargrundstiick Fl.-Nr. 240 (Gmkg.
Grundfeld) innerhalb der Sichtflachen liegen. Dies war/ist bereits derzeit so.
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Von der nachrichtlichen Darstellung von Sichtdreiecken mit einer Anfahrsicht-
geschwindigkeit von beiderseits 50 km/h und der Einbeziehung dieser Flachen
in den Geltungsbereich des vorliegenden Bauleitplanes wurde abgesehen.
Dies begriindet die Stadt Bad Staffelstein wie folgt:

Nach den Vorgaben der fir den vorliegenden Planfall mafligebenden
Richtlinie fur die Anlage von Stadtstral’en (RASt 06, aktuelle Fassung)
missen an Knotenpunkten, Rad-/Gehwegiiberfahrten und Uberquerungs-
stellen fur wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und Fuldganger Mindest-
sichtfelder (Anfahrsicht usw.) freigehalten werden. Im vorliegenden Plan-
fall handelt es sich jedoch um eine private Grundstlickszufahrt, die in der
RASt 06 diesbezuglich explizit nicht aufgefiihrt wird. Insofern sind die fur
Sichtdreiecke geltenden Regelungen fiir den vorliegenden Planfall (pri-
vate Grundstlickszufahrt) nicht einschlagig.

Es handelt sich um eine bereits bestehende Grundstiickszufahrt an glei-
cher Stelle im baulichen Bestand innerhalb der zur Erschliefung der an-
liegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt.

Wollte man nunmehr aktuell richtlinienkonforme Sichtdreiecke (Anfahr-
sicht) nachweisen, mussten Teile des Bestandsgebaudes auf dem Nach-
bargrundstiick riickgebaut werden, was weder stadtebaulich zielfihrend
noch Uberhaupt praktikabel ware, zudem auch nicht geboten ist und damit
nicht den Planungszielen der Stadt Bad Staffelstein entspricht.

Unabhangig davon sind auch die Vorgaben des § 10 StVO (Stralienver-
kehrsordnung) wirksam, wonach gilt: ,Wer aus einem Grundstuck (...) auf
die Stralle oder von anderen Stralienteilen oder Uber einen abgesenkten
Bordstein hinweg auf die Fahrbahn einfahren oder vom Fahrbahnrand an-
fahren will, hat sich dabei so zu verhalten, dass eine Gefahrdung anderer
Verkehrsteilnehmer ausgeschlossen ist, erforderlichenfalls muss man sich
einweisen lassen. (...)". Insofern ist auch unter diesem Aspekt ein Rege-
lungsdefizit nicht zu erkennen, das Uber Festsetzungen o. &. im Rahmen
der vorliegenden Bauleitplanung zu kompensieren ware. Die VwV-StVO
zu § 10 StVO macht keine zusatzlichen Angaben/Ausfiihrung. Demnach
ist die Formulierung des § 10 StVO eindeutig und bedarf keiner weiteren
Interpretations- und Anwendungshilfen.

Die Stadt Bad Staffelstein hat jedoch Uberprift, ob die gemal RASt 06
notwendige Haltesichtweiten (47 m bei Anfahrsichtgeschwindigkeit
50 km/h) beiderseits der geplanten Zufahrt vorhanden sind. Dies ist der
Fall. Ein entsprechender Nachweis konnte gefiihrt werden. Daher sind in
der Planzeichnung die Haltesichtweiten als zeichnerischer Hinweis darge-
stellt.

Nachrichtlich dargestellt gemafl den Vorgaben der RASt 06 ist weiterhin
die Anfahrsicht flir den stralRenbegleitenden Geh-/Radweg. Wie zu erken-
nen ist, besteht aufgrund des Gebaudeecks von Haus Nr. 5 (FI.-Nr. 240,
Gmkg. Grundfeld) auch auf den Radweg bereits derzeit keine uneinge-
schrankte Sicht ortseinwarts. An dieser Bestandssituation wird sich auch
klinftig nichts andern.

Hinsichtlich des Aspektes der Auswirkungen kinftiger Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energie im Hinblick auf die Leichtgangigkeit und Sicherheit des
offentlichen Verkehres wird auf die Ausfiihrungen in Teil A. Kapitel 9.2
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(,Dachgestaltung®), Teil A. Kapitel 9.3 (,Fassaden-/Wandgestaltung“) und in
Teil A. Kapitel 9.8 (,Beleuchtung®) verwiesen. Diesbezligliche Belange sind
erkannt und bericksichtigt.

Bereits auf Grundlage der kommunalen Entwasserungssatzung ist ausge-
schlossen, dass auf Privatgrund anfallendes Niederschlags-/ Oberflachen-
wasser auf offentlichen Grund bzw. auf Nachbargrundstlicke gelangen darf (s.
Teil A. Kap. 8.6.3 ,Niederschlagswasserbeseitigung®). Insofern ist auch aus-
geschlossen, dass die zur St 2197 gehoérenden Strallengrundsticke negativ
erheblich betroffen sein kénnen bzw. hier vorhandene Entwasserungseinrich-
tungen durch Fremdwasser aus dem Plangebiet beaufschlagt werden.

Anderungen am Entwasserungssystem und an Entwasserungseinrichtungen
der St 2197 dirfen nur im Einvernehmen mit dem Stral3enbaulasttrager erfol-
gen. Das von der St 2197 breitflachig Gber Bankette und/oder Strallenbd-
schungen abflieRende Oberflachenwasser und das durch unterirdische Si-
ckeranlagen aus dem Stral’enkoérper (Frostschutzzunge, Planum oder Stra-
fendamm) gesammelt oder breitflachig austretende Sickerwasser darf durch
die bauliche Anlage oder Aufflllungen entlang der Grundstiicksgrenze nicht
gestaut werden. Die Wirksamkeit der Strallenentwasserung darf in Folge der
Vorhabenrealisierung nicht beeintrachtigt werden.

Fir Schaden, die den Plangebietsflachen oder den dort kiinftig vorgesehenen
Bauanlagen durch Einwirkungen von der St 2197 (z. B. durch abflieBendes
Niederschlagswasser, insbesondere bei sog. Starkregenereignissen) oder bei
Durchflihrung von UnterhaltungsmafRnahmen an der Stral’e oder Malhahmen
im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht (z. B. in Durchfuhrung des Winter-
dienstes) erwachsen koénnen, stehen dem Vorhabentrager keine Ersatzan-
spriche gegeniber dem Baulasttrager der Staatsstral’e zu, soweit der einge-
tretene Schaden nicht auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit der Bediensteten
des Baulasttragers zuriickzuflihren ist.

Auf die von der St 2197 ausgehenden, auf das Plangebiet einwirkenden Im-
missionen wird hingewiesen (s. Teil A. Kap. 10 ,Immissionsschutz” sowie vor-
liegende schalltechnische Untersuchung). Diesbezligliche Belange sind er-
kannt und bertcksichtigt. Der Stralenbaulasttrager weist darauf hin, dass

o er keine Kosten fir MaRnahmen zum vorsorgenden Larmschutz gegen
Verkehrslarm (insbesondere aktivem Larmschutz) fir die baulichen Anla-
gen, die Gegenstand dieser Bauleitplanung sind, tbernimmt und

e gegen ihn kinftig keine AbwehrmalRnahmen oder Entschadigungsanspri-
che wegen Larm und anderer von der Stralle ausgehenden Emissionen
(u. a. Luftschadstoffe) geltend gemacht werden kénnen.

Belange der Landwirtschaft

Die Plangebietsflachen befinden sich im Umfeld landwirtschaftlicher Flachen
(Acker-/Grinlandflachen) sowie eines Aussiedlerhofes (Milchviehstall mit
Fahrsilos und Gillebehaltern). Bezulglich des Belanges der auf das Plangebiet
einwirkenden, landwirtschaftlichen Immissionen wird auf die Ausflihrungen in
Teil A. Kapitel 10.3 (,Landwirtschaftliche Emissionen®) verwiesen.
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Durch die bisher landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke kénnen Entwasse-
rungsanlagen (z. B. Drainagen, Drainagesammler, Graben) verlaufen, an die
auch die benachbarten, nicht bebauten und kinftig unverandert landwirt-
schaftlich genutzten Flachen angeschlossen sein kdnnen. Sofern vorhanden,
sind diese Entwasserungsanlagen dann so umzubauen, dass ihre Funktion
erhalten bleibt und das Oberflachen- sowie das Grundwasser schadlos weiter-
bzw. abgeleitet werden kénnen, um Schaden an Gebduden und Anlagen so-
wie an den Feldfluren zu vermeiden.

Die Stadt Bad Staffelstein und der Vorhabentrager haben geprift, ob in Folge
der Vorhabenrealisierung Zufahrten zu angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen abgeschnitten werden, also gefangene, kunftig nicht mehr er-
schlossene bzw. nicht erschlieBbare Grundsticke entstehen und ob Zufahrts-
wege und die Erreichbarkeit gegeniiber dem Status quo eingeschrankt
und/oder erschwert werden. Beide Sachverhalte sind zu verneinen. Die im
Geltungsbereich liegenden Teilflachen des Grundstickes Fl.-Nr. 181 (Gmkg.
Grundfeld) waren bisher Teil eines 6ffentlichen, im Eigentum der Stadt Bad
Staffelstein befindlichen Wirtschaftsweges. Dieser ist aktuell als Schotter-/
Wiesenweg anzusprechen. Sein ersichtlich verbrachender, der Sukzession
unterliegender Zustand (Gras-/Krautbewuchs) lasst darauf schlief3en, dass der
Weg flur die ErschlieBung der benachbarten/angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen bereits derzeit eine untergeordnete bis vernachlassigbare Rolle
spielt. Vor diesem Hintergrund und der Tatsache, dass die in der Umgebung
vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzflachen auch ohne die tiberplanten Teil-
flachen der FI.-Nr. 181 (Gmkg. Grundfeld) anfahrbar/erreichbar sind/bleiben,
sind diese Teilflachen zwischenzeitlich ins Eigentum des Vorhabentragers
Ubergangen. Dieser Wegeabschnitt ist damit kinftig nicht mehr 6ffentlich
nutzbar. Die Erreichbarkeit aller Gbrigen, auRerhalb des Geltungsbereiches
liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ist auch kinftig Gber die sonstigen
Wirtschaftswege (FI.-Nr. 176, 180, Restflachen der FI.-Nr. 181, 182 und 187/3,
alle Gmkg. Grundfeld) gewahrleistet.

Laut der amtlichen Bodenschatzung handelt es sich bei den Plangebietsfla-
chen um Bdden mit sandigem Lehm (sL) der Zustandsstufen 3 bis 4 (mittlere
Ertragsfahigkeit, humushaltige, 20 - 30 cm machtige Krume mit einem allmah-
lichen Ubergang zu einem schwach rohen Untergrund, der aber noch eine
Durchwurzelung zulasst). Die Bodenzahlen liegen zwischen 56 bis 68, die
Ackerzahlen bei 57 bis max. 68. Die durchschnittliche Ackerzahl im Landkreis
Lichtenfels liegt bei 43. Es handelt sich um Bdden des Diluvium, das sind B6-
den, die in der Eiszeit durch Anschwemmungen und Gletscherablagerungen
entstanden sind.

Da die bisherigen Eigentimer/-innen der im Plangebiet liegenden Ackerfla-
chen ihren Boden freiwillig verkauft bzw. hierfur seitens des Vorhabentragers
Tauschgrundstlicke direkt aul3erhalb des Geltungsbereiches erhalten haben,
ist eine Betroffenheit agrarstruktureller Belange ausgeschlossen.

Agrarstrukturelle Belange sind auch insofern berlicksichtigt, als naturschutz-
fachliche Ausgleichsflachen aufierhalb des Plangebietes, die erfahrungsge-
malf in der Praxis nahezu vollstandig zu Lasten land- und forstwirtschaftlich
genutzter Flachen gehen, nicht notwendig werden.

Hinsichtlich der Ausfuihrung von Pflanzungen im Bereich gemeinsamer Gren-
zen mit landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken gelten die gesetzlichen
Grenzabstande (s. Teil A. Kap. 8.8.2 ,Vorgaben fir die Baugrundstiicke®).
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Es wird empfohlen, Einfriedungen entlang gemeinsamer Grenzen mit land-
wirtschaftlichen Nutzflachen um 0,50 m versetzt innerhalb der Geltungsbe-
reichsflachen zu errichten, damit die benachbarten landwirtschaftlichen Nutz-
flachen bis in die Randbereiche hinein genutzt, gepflegt und unterhalten wer-
den kénnen (s. Teil A. Kap. 9.4 ,Einfriedungen®). Das Sanktionieren dieser
Empfehlung mittels Festsetzung ist unzulassig, da es hierfir an der erforderli-
chen Gesetzgebungskompetenz des Landesgesetzgebers fehlt. Es wiirde sich
um eine Festsetzung handeln, die das Bodenrecht betrifft. Uber Art. 81 BayBO
kénnen jedoch ausschlielBlich Festsetzungen mit bausicherheitsrechtlichem
und baugestalterischem Regelungsgehalt getroffen werden.

Bestandssparten

Innerhalb des Geltungsbereiches des vBBP/GOP (= Geltungsbereich VEP)
verlaufen mehrere Ver-/Entsorgungsleitungen.

Im Bereich des Grundstiickes FI.-Nr. 195 (Gmkg. Grundfeld) verlaufen folgen-
de Leitungen:

e Bachverrohrung ,Schontalbach® (DN 800 B) der Stadt Bad Staffelstein
e Mischwasserkanal (MW DN 800 B) der Stadt Bad Staffelstein

¢ Hausanschluss Trinkwasser, Leitung (PE DA 63 x 5,8) der Stadt Bad Staf-
felstein fur Versorgung des Gebaudes ,Bundesstralle Nr. 5 (FI.-Nr. 240,
Gmkg. Grundfeld),

e 20 - kV - Mittelspannungskabel der Bayernwerk Netz GmbH (stillgelegt)

e Hausanschluss Telekommunikation, Leitung der Vodafone Deutschland
GmbH fir Versorgung des Gebaude ,Bundesstralle Nr. 5 (FI.-Nr. 240,
Gmkg. Grundfeld)

Im Bereich des Grundstlickes FI.-Nr. 177 (Gmkg. Grundfeld) verlaufen folgen-
de Leitungen:

e Bachverrohrung ,Schéntalbach® (DN 800 B) der Stadt Bad Staffelstein

e Mischwasserkanal (MW DN 800 B) der Stadt Bad Staffelstein

e Hausanschluss Telekommunikation, Leitung der Vodafone Deutschland
GmbH fir Versorgung des Gebaude ,Bundesstral’e Nr. 5 (FI.-Nr. 240,
Gmkg. Grundfeld)

e Hausanschluss Telekommunikation, Leitung der Vodafone Deutschland
GmbH fir Versorgung des Gebaude ,Bundesstral’e Nr. 3 (FI.-Nr. 177,
Gmkg. Grundfeld)

¢ Hausanschluss Trinkwasser, Leitung (PE DA 63 x 5,8) der Stadt Bad Staf-
felstein fur Versorgung des Gebaudes ,Bundesstralle Nr. 5 (FI.-Nr. 240,
Gmkg. Grundfeld),

o Trinkwasserleitung mit Hydrant, Leitung (PE DA 63 x 5,8) der Stadt Bad
Staffelstein (FI.-Nr. 240, Gmkg. Grundfeld)

o 20 -kV - Mittelspannungskabel der Bayernwerk Netz GmbH (stillgelegt)

Im Bereich des Grundstlickes FI.-Nr. 181 (Gmkg. Grundfeld) verlaufen folgen-
de Leitungen:
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o Zwei 20 - kV - Mittelspannungskabel und ein Leerrohr der Bayernwerk
Netz GmbH

o Hausanschluss Trinkwasser, Leitung (PE DA 63 x 5,8) der Stadt Bad Staf-
felstein fur Versorgung des Milchviehstalles (FI.-Nr. 187, Gmkg. Grund-
feld)

Die vorgenannten Bestandsleitungen sind planerisch bericksichtigt. Die Fest-
setzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgte so, dass keine dieser
Leitungen Uberbaut werden kann. Darlber hinaus setzt der vBBP/GOP mit
Leitungsrechten zu belastende Flachen so fest, dass alle Leitungen kunftig
anfahrbar/erreichbar und im Rahmen der Pflege und des Unterhaltes kontrol-
liert und ggf. repariert werden kdnnen (s. Teil A. Kap. 8.9 ,Sonstige Planzei-
chen und Festsetzungen®).

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Stadt Bad Staffelstein macht von der Moglichkeit Gebrauch, fir den Gel-
tungsbereich des vBBP/GOP bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorha-
ben von § 9 BauGB und von der BauNVO abweichende, planungsrechtliche
Festsetzungen zu treffen (§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein ,Sonstiges Sondergebiet (,SO*) mit der Zweckbestim-
mung ,Wohnen/Pferdesportanlage (,W/PSA®)* gemal § 11 BauNVO i. V. m.
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Nach erfolgter rechtlicher Prifung kommt die Stadt
Bad Staffelstein zu dem Ergebnis, dass diese Art der baulichen Nutzung unter
Bericksichtigung des seitens des Vorhabentragers geplanten Nutzungsmixes
das Mittel der Wahl ist und mittels anderer Baugebietstypen (,Dorfliches
Wohngebiet* gemall § 5 a BauNVO, Dorfgebiet gemalt § 5 BauNVO, Misch-
gebiet gemal § 6 BauNVO, ,Allgemeines Wohngebiet‘ gemall § 4 BauNVO)
das geplante Vorhaben nicht abbildbar gewesen ware. Im Hinblick auf den
vorliegenden, vorhabenbezogenen Planfall wird diese Festsetzung wie folgt
konkretisiert:

o Im Bereich des ,SOwppsa 1 ist die Errichtung eines Wohngebaudes aus-
schlieBlich zur privaten Nutzung zulassig. Die hoéchstzulassige Zahl der
Wohnungen (,Wo“) wird hier mit 2 ,Wo" festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB). Neben der Errichtung einer Wohnung fiir den die Grundstlicks-
eigentumer/-in besteht damit die Mdglichkeit zur Errichtung einer separa-
ten Einliegerwohnung.

o Im Bereich des ,SOwppsa 2° ist die Errichtung einer Pferdesportanlage fir
maximal 12 Tiere in Stallhaltung sowie fur zusatzlich 5 weitere Tiere in Of-
fenstallhaltung zulassig, bestehend aus einer Reit-/Bewegungshalle (mit
Paddockboxen fir maximal 12 Tiere, Neben-, Aufenthalts-, Technikrau-
men, Futter-/ Sattelkammer usw.), einer Flhr-/Longierhalle (mit Wohnung
fur Stallpersonal), einer Bergehalle (mit Lager-/Stellflachen z. B. fir Futter,
Heu/Stroh, Maschinen). mit Mistlege und mit Lauf-/Offenstall (fur maximal
5 Tiere) sowie einem Aulenreitplatz. Die Tierhaltung darf ausschlief3lich
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durch die Bewohner des Wohnhauses und deren Familienangehdrige er-
folgen. Eine gewerbliche Nutzung der Pferdesportanlage, insbesondere
im Sinne einer Pensionspferdehaltung, einer Reitschule oder sonstiger
entgeltlicher Nutzungen durch Dritte ist unzulassig.

Die Begrenzung der Pferdeanzahl dient insbesondere der Vermeidung unzu-
mutbarer Immissionen (z. B. Geruch, Larm) gegenliber angrenzenden, be-
nachbarten, schutzwirdigen Nutzungen sowie der Sicherstellung, dass die
geplante Nutzung der dorflichen Pragung von Grundfeld entspricht und sich
einflgt. Diese Festsetzung basiert weiterhin auf § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB,
wonach zur Sicherung des Vorhabens von der BauNVO und den Festset-
zungsmoglichkeiten des § 9 BauGB abgewichen werden kann.

MaR der baulichen Nutzung

Fir die Bereiche ,SOwpsa 1 und ,SOwpsa 2“ wird jeweils eine max. zulassige
GRZ von 0,8 festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 1 BauNVO, § 16
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO). Diese Festsetzung entspricht den fir ein ,Sonstiges
Sondergebiet” empfohlenen Orientierungswerten des § 17 BauNVO und be-
darf insofern keiner weiteren, besonderen stadtebaulichen Begriindungen.

Innerhalb des ,SOwppsa 1“ wird die maximal zulassige Geschossflachenzahl
(GFZ) mit 1,2 festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 Abs. 2 BauNVO) und
bleibt damit hinter dem fur ein ,SO“ empfohlenen Orientierungswert (2,4) fur
Obergrenzen gemall § 17 BauNVO zuriick. Aufgrund der festgesetzten Ge-
schossigkeit, Bauweise (inkl. Dachformen) und der zu erwartenden Grund-
stiicksgroRen ist ein hdheres Maly im konkreten Planfall stadtebaulich nicht
zielfihrend (zu groRes Einzelgebdude/Wohnhaus im Ubergang zur freien
Landschaft) wirken dann im Verhaltnis zur Grundstlcksflachen zu grof3).

Die maximal zuldssige Firsthéhe im ,SOwpsa 1“ wird mit 8,50 m festgesetzt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO).
Als unterer (unt.) H6henbezugspunkt (HBP) wird die Oberkante (OK) Fertig-
fulRboden (FFB) Erdgeschoss (EG) festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18
Abs. 1 BauNVO).

Im ,SOwpsa 1% sind maximal zwei (II) Vollgeschosse (VG) zulassig (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, § 20 Abs. 1 BauNVO). Diese Ge-
schossigkeit orientiert sich an der der benachbarten, bestehenden Wohnbe-
bauung suddstlich der St 2197.

Fir den Bereich ,SOwppsa 2“ werden folgende, maximal zuldssige Firsthdhen
festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1
BauNVO):

e Reit-/Bewegungshalle: 10,00 m

e Bergehalle: 9,50 m

o Fuhr-/Longierhalle: 8,00 m

Als unterer (unt.) Hohenbezugspunkt (HBP) wird jeweils die OK FFB EG fest-
gesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO).
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Die Trauf- und Firsthéhen des auf dem Nachbargrundstick mit der FI.-Nr. 240
(Gmkg. Grundfeld) befindlichen Gastronomie-/Beherbergungsbetriebes mit
Wohngebaude wurden vermessungstechnisch erfasst. Die Traufhéhen der un-
terschiedlichen Gebaudeteile variieren hierbei zwischen 280,85 m 4. NHN bis
280,95 m U. NHN, die Firsthéhen zwischen 282,99 m U. NHN bis 284,29 m .
NHN. Die maximalen Gebaudehohen variieren hier zwischen ca. 9,30 m bis
maximal ca. 10,40 m.

Demnach ist festzustellen, dass sich die kinftig neuen Baukdrper im Plange-
biet in den umgebenden Bestand einfigen und auch aus héhentechnischer
Sicht nicht Uberdimensioniert sein werden bzw. erdrickend o. &. auf ihre Um-
gebung wirken werden/kénnen.

Die maximal zulassige Hohenlage der OK FFB EG wird wie folgt festgesetzt:
(§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB):

e ,SOwpsa1“ (Wohngebaude): 272,00 m G. NHN (x 0,75 m)
e ,SOwpsa2” (Reit-/Bewegungshalle): 273,20 m U. NHN (+ 0,75 m)
o, SOwpsaz* (FUhr-/Longierhalle): 271,00 m U. NHN (£ 0,75 m)
o ,SOwpsaz* (Bergehalle): 270,50 m U. NHN (£ 0,75 m)

Mit diesen Festsetzungen ist sichergestellt, dass keine Uberdimensionierten
Baumassen verwirklicht werden kénnen und sich die kinftige Bebauung in
den ortlichen Bestand (Siedlungs-, Landschaftsbild, Topographie) einflgt.
Weiterhin soll ein ausreichendes Mal} an Flexibilitdt im Rahmen der héhen-
technischen Einpassung kinftiger Hauptgebaude in die Grundsticke in Ab-
hangigkeit der ortlich vorhandenen Topographie und der Hohenlage der um-
gebenden Erschlielungsstralen gewahrleistet werden. Die Einhaltung der
vorgenannten Hohenvorgaben ist im Rahmen der Bauvorlage durch ein Ge-
landeaufmall sowie durch darauf basierende Geldndeschnitte mit Darstellung
des Urgelandes, des kiinftig geplanten Gelandes sowie der Héhenlage der OK
FFB EG der geplanten Hauptgebaude nachzuweisen, da andernfalls eine Pri-
fung der Bauunterlagen auf Kongruenz mit den hdhentechnischen Festset-
zungen des vBBP/GOP nicht mdglich ist.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baufenster (Baugrenzen, s.
dicke, blau strichpunktierte Linien in der Planurkunde) festgesetzt (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO).

Die Hauptgebaudefirstrichtungen sind festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO). Damit wird eine energetisch optimierte Ausrich-
tung kinftiger Hauptgebaude hinsichtlich Belichtung und der Nutzung regene-
rativer Energiequellen (Sonnenlicht) gewahrleistet und gleichzeitig ein raum-
lich/funktional optimierte Positionierung kiinftiger Baukérper in die Baugrund-
stlicke.

Die Errichtung von Nebenanlagen (gem. § 14 Abs. 1 BauNVO, z. B. Garten-,
Geratehdauschen, Fahrradschuppen, Milleinhausungen, AuRenreitplatz) ist
auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig (§ 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB), sofern sie aullerhalb der Bauverbotszone der St 2197 liegen
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und sofern es sich hierbei jeweils um funktional notwendige, den beiden
Hauptnutzungsarten (Wohnen/Pferdesportanlage) zugehérige Nebenanlagen
handelt.

Die Errichtung von Stellplatzen ist auch auRerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache zuléssig, sofern sie hierbei einen Abstand von mindestens 5,0 m
zur vorderen Grundstlicksgrenze einhalten wird, tber die die Grundstlickszu-
fahrt erfolgt. Die Errichtung von Carports und Garagen ist auch auflerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, sofern sie hierbei au3erhalb der
Bauverbotszone der St 2197 liegen.

Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich liegenden Teilflachen des Grundstiickes FI.-Nr. 181
(Gmkg. Grundfeld) waren bisher Teil eines 6ffentlichen, im Eigentum der Stadt
Bad Staffelstein befindlichen Wirtschaftsweges. Dieser ist aktuell als Schot-
ter-/Wiesenweg anzusprechen. Sein ersichtlich verbrachter und der Sukzessi-
on unterliegender Zustand (Gras-/Krautbewuchs) lasst darauf schlieen, dass
der Weg flr die ErschlieBung der benachbarten/angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen bereits derzeit eine untergeordnete bis vernachlassigbare Rolle
spielt. Vor diesem Hintergrund und der Tatsache, dass die in der Umgebung
vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzflachen auch ohne die tiberplanten Teil-
flachen der FI.-Nr. 181 (Gmkg. Grundfeld) anfahrbar/erreichbar sind/bleiben,
sind diese Teilflachen zwischenzeitlich ins Eigentum des Vorhabentragers
Ubergangen. Dieser Wegeabschnitt ist damit kinftig nicht mehr o6ffentlich
nutzbar. Die Erreichbarkeit aller Gbrigen, auRerhalb des Geltungsbereiches
liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ist auch kinftig Gber die sonstigen
Wirtschaftswege (FI.-Nr. 176, 180, Restflachen der FI.-Nr. 181, 182 und 187/3,
alle Gmkg. Grundfeld) gewahrleistet. Die im Geltungsbereich liegenden Teil-
flachen der FI.-Nr. 181 (Gmkg. Grundfeld) werden folglich als private Ver-
kehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Interne Grundstlckser-
schlieBung“ festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB). Gemal den gesetzlichen
Bestimmungen ist diese private Verkehrsflache mit der griinen Stral3enbe-
grenzungslinie festgesetzt. Diese Festsetzung ist das Mittel der Wahl, da die-
se Verkehrsflache auf Privatgrund liegt, ausschliefdlich der privaten Nutzungen
und internen ErschlieBung dient und damit nicht Gberwiegend der Ortsveran-
derung und Fortbewegung fiir die Offentlichkeit/Allgemeinheit.

Am Nordost- bzw. Sidwestende dieser privaten Verkehrsflache sind Ein-
fahrtsbereiche festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB). Auf diese Weise stellt
der Vorhabentrager eine Zufahrt fir Pflege-/Unterhaltungsfahrzeuge tber den
Wirtschaftsweg FIl.-Nr. 180 (Gmkg. Grundfeld) bzw. Uber den verbleibenden
Teilabschnittes des Wirtschaftsweges auf der FI.-Nr. 181 (Gmkg. Grundfeld)
norddstlich auRerhalb des Plangebietes sicher.

Die Hauptzufahrt (6ffentliche Erschliefung) zu den Geltungsbereichsflachen
erfolgt gegenliber dem Status quo auch zukunftig unverandert an der derzeit
bereits vorhandenen Stelle im Nordosteck des Geltungsbereiches. Die beste-
hende Grundstickszufahrt zur FI.-Nr. 177 (Gmkg. Grundfeld) liegt innerhalb
der Ortsdurchfahrtsgrenze und ist verbindlich festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB, Einfahrtsbereich Planzeichen Nr. 6.4 PlanZV).
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8.6
8.6.1

Entlang aller Ubrigen, gemeinsamen Grundstiicksgrenzen mit der St 2197 (FI.-
Nr. 252, Gmkg. Grundfeld) und des stralRenbegleitenden Geh-/Radweges (FI.-
Nr. 176, Gmkg. Grundfeld) ist die Errichtung neuer Ein-/Ausfahrten gemaf
BayStrWG ohnehin unzulassig, so dass dieser Aspekt keiner erneuten Sankti-
onierung mittels einer Festsetzung bedarf.

Die Sichtdreiecke im Einmindungsbereich der festgesetzten Grundstiickszu-
fahrt in die St 2197 sind gemal den derzeitigen tatsachlich geltenden ver-
kehrsrechtlichen Vorgaben mit beiderseitigen Anfahrsichtgeschwindigkeiten
von beiderseits 50 km/h gemal den Vorgaben der RASt 06 (Nr. 6.3.9.3) vor-
sorglich nachrichtlich dargestellt, auch wenn eine solche Nachweisflihrung im
konkreten Fall eigentlich nicht notwendig ware, da es sich nicht um die Ein-
muindung einer 6ffentlichen Stral’e, sondern nur um eine private Grundstiicks-
zufahrt innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze handelt.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Die innerhalb des Sondergebietes liegenden Grundstiicke werden als Flachen
festgesetzt, innerhalb derer Niederschlagswasser (z. B. von Dachflachen) zur
Versickerung zu bringen ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB). Ist dies nicht moglich, ist das Niederschlagswasser mittels geeig-
neter technischer/baulicher Malnahmen/Einrichtungen (z. B. Riickhaltezister-
nen, Stauraumkanale) auf Privatgrund zu sammeln und gedrosselt in die
nachstgelegene Vorflut einzuleiten.

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

Die diesbezlglich relevanten Ausfluhrungen in Teil A. Kapitel 8.6.3 (,Nieder-
schlagswasserbeseitigung®) sind zu beachten.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
Allgemeine Hinweise

Alle neu geplanten Versorgungs- und Entsorgungsleitungen sind - analog den
benachbarten Siedlungsflachen - in unterirdischer Bauweise auszufihren (§ 9
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Abs. 1 Nr. 13 BauGB). Diese Festsetzung dient dem Schutz des Siedlungsbil-
des (Vermeidung von freihdngenden, optisch wahrnehmbaren Leitungen,
Gewahrleistung eines besseren Schutzes bei unterirdischer Leitungsfiihrung,
z. B. gegenuber Vandalismus, Einwirkungen in Folge von Unwettern).

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

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

Gemal den Vorgaben des § 55 Abs. 2 WHG sind Neubaugebiete im Trenn-
system zu entwassern, da nur diese nachhaltige Entwasserungsart den aktu-
ellen wasserrechtlichen Grundsatzen entspricht. Der vBBP/GOP berlicksich-
tigt diese Vorgaben.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Stadt Bad Staffelstein Iasst aktuell die hydraulische Belastung ihres Ka-
nalnetzes durch ein Ingenieurblro Uberprufen. Aus den der Stadt Bad Staffel-
stein bereits derzeit vorliegenden Ergebnissen/Erkenntnissen ergibt sich, dass
der Mischwasserkanal unmittelbar nach (nérdlich) dem Baugrundstiick Fl.- Nr.
177 (Gmkg. Grundfeld) Uberlastet ist, konkret im Abschnitt unmittelbar vor
dem hier bestehenden Regeniiberlaufbecken ,RUB 09 Grundfeld. Daraus
ergibt sich, dass das im Geltungsbereich kinftig anfallende Niederschlags-
wasser mengenmalig nicht in die bestehende Mischwasserkanalisation ein-
geleitet werden kann, jedoch die hier kinftig anfallenden Schmutzwasser-
mengen schon. Das Schmutzwasser wird anschlieiend der gemeindlichen
Klaranlage zugeflhrt. Diese ist ausreichend leistungsfahig und entspricht dem
Stand der Technik. Eine qualifizierte Entsorgung bzw. Schmutzwasseraufbe-
reitung ist gewahrleistet.

Im Geltungsbereich des vBBP/GOP ist Wohnnutzung mit einer privaten Pfer-
desportanlage mit einer maximalen Tierzahl von 12 Pferden vorgesehen. Bei
einer solchen Nutzung fallen neben hauslichem Abwasser (aus Wohnhaus,
Personalwohnung und Sanitarrdumen) auch nicht hausliche Abwasser aus der
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8.6.3

Tierhaltung an, insbesondere aus Stallreinigungsarbeiten, Mist- und Futterla-
gerung (Sickerwasser) und dem Waschplatz fir Pferde und ggf. auch fir Ge-
rate.

Die Entsorgung dieser Abwasser erfolgt gemaf den Anforderungen des § 54 ff
WHG, der Abwasserverordnung (AbwV) sowie des einschlagigen technischen
Regelwerkes DWA-M 381 (,Abwasser aus der Tierhaltung®). Hilfreich sind
auch der Leitfaden zur Genehmigung von Tierhaltungsanlagen des LfU sowie
das Arbeitsblatt DWA-A 198/TRwS 792 (Technische Regeln fir Jauch-, Gulle-
und Silagesickersaftanlagen (JGS - Anlagen)).

Die Trennung von Schmutz- und Niederschlagswasser ist im Rahmen der
Bauvorlage planerisch nachzuweisen/darzustellen. Das nicht hausliche
Schmutzwasser ist getrennt zu erfassen und in einer dicht ausgefiihrten, ge-
schlossenen Sammelgrube zu sammeln. Eine regelmaRige Entleerung ist si-
cherzustellen (z. B. durch ein zertifiziertes Fachunternehmen). Eine Einleitung
in offentliche Entwasserungseinrichtungen ist fur diese Stoffstrome nicht zu-
I&ssig. Der Vorhabentrager wird diesbeziigliche Belange berlicksichtigen.

Hausliches Schmutzwasser hingegen, inshesondere aus der Wohnung fiir das
Stallpersonal im Bereich ,SOwpsa 2“ sowie aus dem Wohngebaude im Bereich
SOwrsa 1% kann an die bestehende o6ffentliche Mischwasserkanalisation an-
geschlossen werden.

Hinsichtlich des Umganges mit wassergefahrdenden Stoffen gelten die ein-
schlagigen, rechtlichen Bestimmungen und Vorschriften. Bei Anwendung der
Gesetze (z. B. WHG), Verordnungen (z. B. bis 31.07.2017 bayerische Anla-
genverordnung - VAwS, ab 01.08.2017 Bundes - Anlagenverordnung -
AwSV), Verwaltungsvorschriften, technischen Regeln und Merkblatter kann
eine Gefahrdung des Grundwassers weitgehend ausgeschlossen werden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Dagegen hat die seitens der Stadt Bad Staffelstein durchgefuihrte hydraulische
Prifung fiir den verrohrten ,Schéntalbach® keine Uberlastung ergeben. Das im
Plangebiet kiinftig anfallende Niederschlagswasser kann kiinftig daher grund-
satzlich in diese Vorflut eingeleitet werden. Auf die diesbezlglich relevanten
Ausfuhrungen in Teil A. Kap. 8.5 (,Flachen fur die Abwasserbeseitigung*“) wird
hingewiesen.

Die im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser werden gemal §55
WHG vorrangig ortsnah versickert und/oder in eine geeignete Vorflut (ggf. mit
vorgeschalteter Retention) gedrosselt eingeleitet. Notwendig ist hier bei-
spielsweise die Errichtung bzw. der Betrieb einer sog. Riickhaltezisterne. Die-
se Zisternen mit Doppelfunktion erfiillen folgende Funktionen bzw. funktionie-
ren wie folgt:

o Ein Teilvolumen der Rlckhaltezisternen dient der Sammlung von Regen-
wasser, das dann als Brauchwasser genutzt werden kann. Bei der Nut-
zung von Regenwassern wird auf die einschlagigen DIN - Vorschriften,
hygienischen Bestimmungen und Auflagen hingewiesen. Das zweite Teil-
volumen dient der Sammlung und Rickhaltung der im Baugebiet anfal-
lenden Oberflachenwasser. Ist dieses Teilvolumen ausgeschopft, erfolgt
Uber eine schwimmergesteuerte Abpumpeinrichtung die kontrollierte und
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gedrosselte Einleitung in die 6ffentliche Kanalisation. Durch die zwischen-
geschaltete temporare Rickhaltung auf den Privatgrundstiicken wird eine
Uberlastung des ortlichen Entwasserungssystems vermieden.

¢ Die Belange der Trinkwasserverordnung (TVO) und der DIN 1988 sind zu
beachten. Derartige Anlagen missen gemafy § 17 TVO den zustandigen
Genehmigungsbehoérden angezeigt werden.

o Regenwassersammelbehalter (Zisternen) sind aus wasserwirtschaftlicher
Sicht grundséatzlich zu beflrworten, da diese u. a. einer Abflussverschar-
fung zumindest teilweise entgegenwirken kénnen.

Bereits derzeit ist auf dem Grundstlick Fl.-Nr. 177 (Gmkg. Grundfeld) eine ca.
30 m® grol3e Zisterne (diente bisher der Léschwasserversorgung) vorhanden
(Lage: Vor sudostlichem Gebaudeeck der bestehenden Halle im Bereich einer
hier vorhandenen Grinflache). Ggf. ist ein Umbau bzw. die Nutzung als Ruick-
haltezisterne moglich, sofern diese nicht auch zukuinftig zur Bereitstellung ggf.
notwendiger Ldéschwassermengen bendtigt und hierfir vorgehalten werden
muss (in diesem Fall misste dann eine weitere Zisterne o. a. als Rlckhaltevo-
lumen vor der Einleitung des Niederschlagswassers in die Vorflut errichtet
werden).

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sind insbesondere folgende
Regelwerke zu beachten:

o DWA- A 102 Teil 2 fir die stoffliche Emissionsbetrachtung (Nachweis der
Mindestanforderungen)

o Eine zusatzliche stoffliche Immissionsbetrachtung Utber die Emissionsbe-
trachtung nach DWA - A 102 Teil 2 hinaus ist zunachst nur bei Einleitun-
gen von Niederschlagswasser in leistungsschwache Oberflachengewas-
ser angezeigt (fur die Definition ,leistungsschwache Oberflachengewas-
ser‘ sowie eine geeignete Vorgehensweise s. LfU - Merkblatt 4.4/22,
Kap. 5).

e DWA - Merkblatt M 153 (fUr die hydraulische Emissions- und Immissions-
betrachtung)

o Fur die Errichtung der Zisternen gilt das Arbeitsblatt DWA - A117 (Be-
messung Regenrickhalterdume).

e FUr die Ableitung von Oberflachenwasser in Oberflachengewasser ist die
TRENOG zu beachten.

Erganzend wird empfohlen, Niederschlagswasser auf den Privatgrundstiicken
zur Versickerung zu bringen, sofern dies der ortliche Baugrund bzw. der ortli-
che Grundwasserstand mdéglich macht bzw. zuldsst. Im Falle einer ortlichen
Versickerung sind dann u. a. folgende Vorgaben zu beachten:

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

e Eine Versickerung ist nur zulassig, sofern sich keine Altlasten im Boden
befinden.
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e Schichtenwasser ist dem Grundwasser zugeordnet. Daneben ist auch die
Behandlungsbediuirftigkeit des Regenwassers zu prifen und bei der Beur-
teilung und Wahl der Versickerungsart zu beachten.

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

o Fur die Versickerung von Oberflachenwasser sind die NWFreiV und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

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

o DWA - A 138 (Versickerung von Niederschlagswasser)

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser
verwendet werden. Bei der Nutzung von Regenwasser wird auf die einschla-
gigen DIN - Vorschriften, hygienischen Bestimmungen und Auflagen hinge-
wiesen. Hilfreich und empfehlenswert ist auch die Einrichtung von Kippvorrich-
tungen an den Regenfallrohren zur Befilllung von Regentonnen o. &. Sollten
(zusatzliche) Zisternen eingebaut werden, sind die Belange der Trinkwasser-
verordnung (TrinkwV) und der DIN 1988 zu beachten. Derartige Anlagen
mussen gemal § 17 TrinkwV der zustandigen Genehmigungsbehoérde ange-
zeigt werden. Regenwasserzisternen sind aus wasserwirtschaftlicher Sicht
grundsatzlich zu beflrworten, da diese u. a. einer Abflussverscharfung zumin-
dest teilweise entgegenwirken kénnen. Hierbei ist aber folgender Sachverhalt
zu beachten: Zisternen fangen Regenwasser auf, bis sie voll sind. Fir nach-
folgende Regenereignisse steht nur so viel Speicherraum zur Verfliigung, wie
zwischenzeitlich Brauchwasser entnommen wurde. Das zur Speicherung von
Regenwasser mallgebende Volumen hangt somit ganz entscheidend vom
vorherigen Wasserverbrauch ab. Ohne gesicherten Verbrauch (z. B. gentigt
die alleinige Nutzung zur AulRenanlagenbewasserung hier nicht) oder ohne
gedrosselte Entleerung bleibt die Zisterne gefillt und kann kein Regenwasser
mehr aufnehmen. Diese Zisternen benétigen deshalb einen Uberlauf. Das
Uberlaufwasser ist ordnungsgeman zu beseitigen. Als Riickhalteanlagen zur
Verminderung der Abflussverscharfung im Sinne des DWA - M 153 durfen Zis-
ternen nicht angerechnet werden, es sei denn, es handelt sich hierbei um die
vorbeschriebenen Ruckhaltezisternen. Zur Funktionsweise von Ruckhaltezis-
ternen (Retentionszisternen) wird festgestellt: Sie dienen der Sammlung und
Rickhaltung des auf dem jeweiligen Baugrundstuck anfallenden Regenwas-
sers. Ist das jeweilige Rlckhaltevolumen ausgeschopft, erfolgt Uber eine
schwimmergesteuerte Abpumpeinrichtung die kontrollierte und gedrosselte
Einleitung des Wassers in die Regenwasserkanalisation. Durch die zwischen-
geschaltete temporare Rickhaltung auf den Privatgrundstiicken wird eine
Uberlastung des drtlichen Regenwasserkanals vermieden und die geordnete
Ableitung im Trennsystem dauerhaft gewahrleistet.
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8.6.4

8.6.5

Gemaly der Vorgaben der gemeindlichen Entwasserungssatzung gilt, dass
Niederschlagswasser von Privatgrund nicht auf éffentlichen Grund abgeleitet
werden darf. Daher sind Festsetzungen hierzu nicht notwendig.

Trinkwasser, Elektrizitat, Telekommunikation, Léschwasserversorgung

Trinkwasser:

Das Plangebiet kann und wird an die bestehende gemeindliche Wasserver-
sorgung angeschlossen. Ein hierfir notwendiges und ausreichend dimensio-
niertes Leitungsnetz ist im Umfeld des Plangebietes vorhanden.

Elektrizitadt, Telekommunikation:

Die Stromversorgung und die flr die Kommunikation notwendigen Infrastruk-
tureinrichtungen sind in Abstimmung mit den jeweils zustédndigen Spartentra-
gern zu errichten. Entsprechende Leitungen sind vorhanden. Die Vorgaben
der jeweiligen Spartentrager sind zu beachten.

Loschwasserversorgung:

Der Léschwasserbedarf wird in Abhangigkeit der ortlichen, spezifischen Erfor-
dernisse von der Behorde, die flir den Brandschutz zustandig ist, festgestellt.
Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der Bauvorlage zu fihren. Die
Léschwasserversorgung ist nach den einschlagigen Richtlinien des DVGW zu
beachten und sicherzustellen, insbesondere wird auf die Arbeitsblatter W 405
(,Bereitstellung von Ldschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversor-
gung®) und W 331 (,Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten®) verwiesen.

Wie eine im Vorfeld durch die Stadt Bad Staffelstein erfolgte Uberpriifung
ergab, stehen in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich im Brandfall aus
dem vorhandenen Wasserleitungsnetz ca. 48 m®h zur Verfiigung. In wie weit
die damit zur Verfigung stehenden Ldschwassermengen ausreichen, oder
nicht, ist im Rahmen der Bauvorlage und des in diesem Kontext ggf. vorzule-
genden Brandschutzkonzeptes zu klaren. Sollte die Uber das 6ffentliche Netz
zur Verfigung stehenden Wassermengen im Brandfall nicht ausreichen, sind
im Rahmen der Bauvorlage dann auf Privatgrund eigene Zusatzmafl3nahmen
(z. B. Léschwasserbehalter) und die dafir notwendigen Flachen nachzuwei-
sen, zu errichten und dauerhaft vorzuhalten.

Mullbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet kiinftig anfallenden Abfallarten erfolgt ge-
trennt nach Herkunft und Art:

Hausmdll aus dem im ,SOwpsa 1“ vorgesehenen Wohngebaude und der Woh-
nung fir Stallpersonal im ,SOwpsa 2 wird Uber die kommunale Hausmiuillent-
sorgung entsorgt. Ein geordnetes Mullentsorgungssystem (z. B. Trennung,
Abholung, Transport, Wiederverwertung) ist vorhanden, wird durch den Land-
kreis Lichtenfels organisiert und durch die von ihm beauftragten Abfuhrunter-
nehmen ausgefihrt. Dieses sammelt die anfallenden Abfallstoffe (z. B. Recyc-
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lingstoffe wie Altpapier, Gelber Sack) regelmaRig zu den allgemein bekannten
und verdffentlichten Abholungsterminen ein und flihrt sie einer geordneten
Entsorgung zu.

Die MullgefalRe zur Beseitigung sind zu den bekannten Abholungsterminen an
der jeweils nachstgelegenen, durch Miillfahrzeuge befahrbaren Durchgangs-
strale (,Bundesstralie”) bereitzustellen. Hierzu sind im Rahmen der Bauvor-
lage auf Privatgrund entsprechende Aufstell-/Bereitstellungsflachen nachzu-
weisen. Wie bei allen anderen Anwesen in der Nachbarschaft auch entspricht
dies dem ortsliblichen Vorgehen, so dass sich aus der temporaren Bereitstel-
lung und den ggf. daraus resultierenden, potenziellen Geruchsbelastigungen
keine unzuldssigen, nicht sozialadaquaten Belastigungen ableiten lassen. Die
Errichtung von Mullsammelplatzen und die Benutzung von Millsammelgefa-
3en gehort auch innerhalb des ,SOwpsa“ zu den Ublichen, sozialadaquaten
Alltagserscheinungen. Eine unzumutbare, nicht sozialadaquate Geruchsbelas-
tigung der Nachbarschaft ist insbesondere durch geeignete, verschlielbare
MillsammelgefalRe, durch geeignete geschlossene Einhausungen (z. B. Mull-
boxen) und durch einen geeigneten Standort (mdglichst weit abgeriickt von
schutzwirdiger Wohnung) sicherzustellen.

Pferdesportanlage:

Abfalle aus der privaten Pferdesportanlage, insbesondere anfallender Pfer-
demist, stellen keinen Hausmiill dar, sondern fallen unter den Begriff des or-
ganischen Wirtschaftsdlingers gemaf Diingemittelgesetz (DingG) und Bioab-
fallverordnung (BioAbfV). Die Lagerung des anfallenden Mistes erfolgt auf ei-
ner im Plangebiet vorgesehenen, flissigkeitsdicht und Gberdacht ausgefihrten
Mistlege, welche dem Stand der Technik entspricht. Die regelmaRige Abfuhr
des Mistes erfolgt durch ein zertifiziertes Entsorgungsunternehmen oder durch
landwirtschaftliche Verwertung (z. B. im Rahmen von Stoffstrombilanzen nach
Dlngegesetz). Eine Vermischung mit Hausmdll oder unsachgemafie Entsor-
gung findet nicht statt. Die Entsorgung des Pferdemistes sowie sonstiger tier-
haltungsbedingter Abfalle ist somit dauerhaft sichergestellt.

Vor diesem Hintergrund wird festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 ¢ BauGB), dass
der im Zusammenhang mit der Pferdesportanlage anfallende Mist ausschlief3-
lich auf der dafir vorgesehenen Flache (Mistlege) zu lagern ist. Die Mistlege
ist fliissigkeitsdicht auszubilden und mittels Uberdachung gegen Nieder-
schlagswasser zu schitzen. Eine ordnungsgemafe, dokumentierte Entsor-
gung Uber ein zugelassenes Unternehmen oder im Rahmen landwirtschaftli-
cher Verwertung ist sicherzustellen.

Diese Festsetzung nach §9 Abs.1 Nr.23 c BauGB dient der Vermeidung
schadlicher Boden- und Wasserverunreinigungen sowie von Geruchsemissio-
nen, wie sie bei nicht sachgerecht betriebener Mistlagerung auftreten kénnen.
Zugleich soll eine ordnungsgeméafe Abfallverwertung im Sinne der Kreislauf-
wirtschaft gewahrleistet werden. Die Malinahme ist erforderlich, da die Pfer-
desportanlage nicht auf landwirtschaftlich integrierten Flachen errichtet wird.
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8.7

8.8

8.8.1

Griinflachen

In den in der Planzeichnung dargestellten Bereichen werden private Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Garten, Weide/Koppeln® festgesetzt (§ 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB).

Im Bereich von der Weiden/Koppeln gilt, dass hier die Errichtung baulicher
Anlagen oder sonstiger Einrichtungen unzuldssig ist, ausgenommen Zaune,
Trankvorrichtung, Futterstellen, Unterstande sowie fur Pflege/Unterhalt not-
wendige Fahrwege/-streifen.

Die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Weide/Koppel“ dienen
der tiergerechten Haltung der im ,SOwpsa 2“ zugelassenen Pferde und ergan-
zen die Pferdesportanlage funktional. Eine bauliche Nutzung dieser Flachen
ist nicht vorgesehen; sie bleiben unversiegelt und im Aul3enbereichscharakter
erhalten.

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

Allgemeine Hinweise

Der im Plangebiet vorhandene Gehdlzbestand wurde vermessungstechnisch
erfasst. Er ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Zulassig ist nur
die Rodung des in der Planzeichnung dargestellten Gehdlzbestandes (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Die in der Planzeichnung dargestellten Gehdlzstandorte (Neupflanzungen)
bzw. die dargestellte Baumanzahl sind lagemafig nicht fixiert, sondern inner-
halb der Baugrundstiicke frei wahlbar und ergeben sich gemaR den Vorgaben
der getroffenen Festsetzung.

Die von der Stadt Bad Staffelstein getroffenen Erstpflanzungsfestsetzungen
i. S. d. §9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB umfassen rechtlich automatisch auch die
festsetzungskonforme Nachpflanzungspflicht, wenn die Erstanpflanzungen er-
folglos bleiben und/oder ausfallen. Dazu bedarf es keiner zusatzlichen, die
Erstpflanzungsfestsetzungen erganzenden Nachpflanzungsfestsetzungen.
Aus diesem Grund hat die Stadt Bad Staffelstein von solchen Nachpflan-
zungsfestsetzungen abgesehen. Aus dem gleichen Grund hat die Stadt Bad
Staffelstein von der Festsetzung konkreter Vorgaben fir die Ausfiihrung der
Neuanpflanzung (z. B. Festsetzung von Stammschattierungen, Baumschei-
ben, GielRrandern usw.) abgesehen. Wie alle bauleitplanerischen Festsetzun-
gen durfen auch solche nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB nur aus stadtebauli-
chen Griinden getroffen werden. Bei Erstpflanzungsfestsetzungeni. S. d. § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB versteht es sich aber von selbst, dass sich ihre Pflege
nach fachgerechten Anforderungen (z. B. FLL - Richtlinien, DIN 18 916 (Vege-
tationstechnik im Landschaftsbau, Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu richten hat,
so dass die Anpflanzungen in ihrer konkreten dkologischen Funktion und in ih-
rer landschafts- und siedlungsbildasthetischen Bedeutung ihre artspezifischen
Wirkungen dauerhaft entfalten kénnen. Fir weitergehende, dezidierte Vorga-
ben (z. B. zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege) fehlt es an der erfor-
derlichen, stadtebaulich motivierten Begrindung.
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8.8.2

Vorgaben fur die Baugrundstiicke

Die Rodung des vorhandenen, in der Planzeichnung gekennzeichneten Ge-
holzbestandes ist unter Wahrung der gesetzlich geltenden Rodungsfristen
(Anfang Oktober bis Ende Februar) zulassig. Hinsichtlich des Schutzes von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen gilt
u. a. DIN 18 920, so dass diesbezligliche Festsetzungen nicht notwendig
werden.

Der in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnete Gehdlzbestand ist
zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

Je angefangene 700 m? Sondergebietsflache ist innerhalb des Geltungsberei-
ches mindestens ein, mindestens kleinkroniger, standortgerechter, stadtklima-
resistente Laubbaum mit hoher Trockenstresstoleranz/Frostharte zu pflanzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB, Mindestpflanzqualitat (MPQ): Hochstamm
(H.), 3xv., mit Draht-/Tuchballen (mDb./mB.) je nach Art, Stammumfang (StU)
18 - 20 cm, aus extra weitem Stand).

In dem in der Planzeichnung dargestellten Bereich entlang der St 2197 ist auf
einem mit einem Pflanzgebot versehenen Streifen mit einer Breite von mind.
6,0 m eine mindestens dreireihige, standortgerechte, naturnahe Feldgehdlz-
hecke (mit Uberhaltern) zu entwickeln (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB,
Abstand zwischen den Reihen 1,20 m, Pflanzabstand in den Reihen 1,20 m,
Pflanzung versetzt auf Licke, Verwendung heimischer Laubgehdlze, Vor-
kommensgebiet 5.1 "Studdeutsches Hiigel-/Bergland, Frankische Platten, Mit-
telfrankisches Becken"; MPQ: Verpflanzte Straucher, 3 - 6 Triebe je nach Art,
wurzelnackt oder mit Topfballen je nach Art, GroRe 60 - 150 cm, je nach Art).
Diese Mallnahme dient der randlichen Eingrinung und setzt die auf3erhalb
des Plangebietes, entlang des Stralienrandes der St 2197 bestehenden sowie
die im Plangebiet zum Erhalt festgesetzten Gehdlzbestande fort.

Das Spektrum zulassiger Laubbaume wurde nicht auf heimische Laubbdaume
eingeengt. Die gewahlte Formulierung der Festsetzung (,standortgerechte
Laubgehdlze®) ermoglicht die Anpflanzung auch nicht heimischer Laubgehdl-
ze. Es wird deutlich gemacht, dass die jeweils individuell gewahlten Laub-
baumarten in jedem Einzelfall die an sie spezifisch am jeweiligen Standort/
Einsatzort gestellten Herausforderungen (z. B. Boden-, Lichtverhaltnisse) be-
waltigen konnen. Eine Vielzahl nicht heimischer Laubbaumarten gewinnt vor
dem Hintergrund des Klimawandels im Allgemeinen und dem des Stadtklimas
im Besonderen hinsichtlich der Verwendung bei Pflanzungen im Stadtraum
sowie entlang von Verkehrswegen immer mehr an Bedeutung (z. B. héhere
Trockenheitsresistenz, geringere Krankheitsanfalligkeit, Hitzetoleranz, héhere
Robustheit gegen Schadstoffe, Feinstaub).

Folgende Baumarten sind als sog. ,Klimabaume® fir die Bewaltigung der mit
dem Klimawandel verbundenen Anderungen nach derzeitigem Erkenntnis-
stand besonders gut geeignet: Acer campestre, Amelanchier lamarckii, Carpi-
nus betulus, Castanea sativa, Malus - Hybriden, Mespilus germanica, Quercus
petraea, Sorbus aria, Ulmus hollandica, Crataegus monogyna, Crataegus
laevigata usw. (alle jeweils auch in Arten). Weitere geeignete Klimabaumarten
sind diversen Baumschulkatalogen, der GALK - Strallenbaumliste oder den
einschlagigen Internetseiten zu entnehmen.

Weiterhin sind Gehdlze zu verwenden, die auch als sog. Insektenweiden/
-nahrgehdlze fungieren (z. B. Kreuzdorn (Rhamnus cathartica) und Faulbaum
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(Frangula alnus)). Hilfreich sind hier u. a. die Empfehlungen des Bayerischen
Landesbundes fir Vogelschutz in Bayern e. V. (LBV) flr einen naturfreundli-
chen Garten, die unter folgendem Link zum Herunterladen zur Verfigung ste-
hen:

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

Durch kinftige Gehoélz- und Baumpflanzungen sowie die Reduzierung versie-
gelter Flachen sollen die Rickstrahlung und damit verbunden eine Tempera-
turerh6hung innerhalb des Gebietes reduziert werden.

Die Verwendung von Koniferen (z. B. Thuja, Zypresse) zur Grundstlcksein-
grinung ist unzulassig. Begriindung: Insbesondere vor dem Hintergrund des
Klimawandels bietet die Anpflanzung von Laubgehoélzen gréRerer Vorteile
(z.B. héhere Sauerstoffproduktion, héhere CO, - Bindung, bessere Verschat-
tungseffekte, bessere Hitzevertraglichkeit, héhere Staubbindefahigkeit, hdhere
Trockenstresstoleranz). Im Rahmen der privaten Grundstiickseingriinung ist
auf standortgerechte, stadtklimavertragliche Arten mit hoher Trockenstressto-
leranz und hoher Frostharte zurlickzugreifen.

Die Pflanzabstande zu den Nachbargrundstiicken regeln sich nach Art. 47 und
Art. 48 des AGBGB (Ausfuhrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuch fur
den Freistaat Bayern). Erganzend verweist die Stadt Bad Staffelstein auf die
diesbezlglich relevanten Ausfihrungen und Informationen des Bayerischen
Staatsministeriums flr Justiz in der Broschire mit dem Titel ,Rund um die
Gartengrenze® (s. nachfolgender Link).

https://www.justiz.bayern.de/media/pdf/broschueren/220329 stmj nachbar g
artengrenze a5 rz+bf.pdf

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vBBP/GOP ist unter Ver-
wendung des Planzeichens Nr. 15.13 PlanZV in schwarzer Farbe zeichnerisch
festgesetzt (§ 9 Abs. 7 BauGB).

Flachen mit unterschiedlichem Mal} bzw. unterschiedlicher Art der Nutzung
sind durch das Planzeichen Nr. 15.14 PlanZV (schwarze ,Perlenkettensigna-
tur) abgegrenzt (§ 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO, § 16 Abs. 5 BauNVO).

Die Geltungsbereichsflachen des vBBP/GOP werden von mehreren Leitungen
durchzogen, flr die mit Leitungsrechten zu belastende Flachen wie folgt fest-
gesetzt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB):

e In den in der Planurkunde gekennzeichneten Bereichen entlang der
Nordostgrenze der FI.-Nr. 177 und 195 (beide Gmkg. Grundfeld) werden
mit Leitungsrechten (Verrohrung ,Schontalbach* DN 800 B, Mischwasser-
kanal DN 800 B, Hausanschluss Telekommunikation (fir Versorgung Ge-
baude ,Bundesstrale Nr. 5% FIl.-Nr. 240, Gmkg. Grundfeld), Hausan-
schluss Telekommunikation (flir Versorgung Gebaude ,Bundesstral’e Nr.
3% FIl.-Nr. 177, Gmkg. Grundfeld), Hausanschluss Trinkwasser, Leitung
PE DA 63 x 5,8 (fir Versorgung Gebaude ,Bundesstra’e Nr. 5% FI.-Nr.
240, Gmkg. Grundfeld), Trinkwasserleitung PE DA 63 x 5,8 mit Hydrant,
(fir Versorgung Gebaude ,Bundesstralte Nr. 5, FI.-Nr. 240, Gmkg. Grund-
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feld) zu Gunsten der Stadt Bad Staffelstein und der Vodafone Deutsch-
land GmbH festgesetzt.

e Entlang der innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Teilflachen des
bisher offentlichen Wirtschaftsweges (kinftig private Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung ,Interne GrundstlickserschlieRung®
werden auf gesamter Grundstlcksbreite (ca. 4,0 m) mit einem Leitungs-
recht (20 - kV - Mittelspannungskabel mit Leerrohr, Wasserleitungshaus-
anschluss PE DA 63 x 5,8) zu Gunsten der Bayernwerk Netz GmbH bzw.
der Stadt Bad Staffelstein zu belastende Flachen festgesetzt.

e Entlang der Nordostgrenzen der Grundstuicke mit den FI.-Nr. 183 und 184
(beide Gmkg. Grundfeld) werden mit einem Leitungsrecht (Bachverroh-
rung ,Schoéntalbach DN 800 B/1400 B, 20 - kV - Mittelspannungskabel,
Schmutzwasserkanal DN 250 PVC, Wasser-/Spiilleitung fur Entlastungs-
bauwerke) zu Gunsten der Bayernwerk Netz GmbH bzw. der Stadt Bad
Staffelstein mit einer Breite von 3,50 m festgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass allein die mit Leitungsrechten gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB belasteten Flachen noch kein Recht zur Verlegung, Re-
vision und/ oder Unterhaltung von Telekommunikationsinfrastrukturen, Ver-
sorgungs-, Entsorgungsleitungen o. a. begriinden. Deshalb muss in einem
zweiten Schritt zusatzlich auch die Eintragung einer persénlichen Dienstbar-
keit im Grundbuch erfolgen, sofern ohnehin nicht bereits vorhanden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Abstandsflachen

Es gilt Art. 6 BayBO. Eine erneute Sanktionierung mittels Festsetzung wird
daher nicht notwendig.

Dachgestaltung
Far das uSOW/PSA 1 gllt

e Fur das Wohn-/Hauptgebaude sowie fur Nebenanlagen, Garagen und
Carports sind jeweils das Sattel- (SD), das Zelt- (ZD) und das Walmdach
(WD) zulassig.

e Im Bereich der Nebenanlagen, Garagen und Carports sind zusatzlich
auch das Flach- (FD) und das Pultdach (PD) zulassig. Flach- und Pultda-
cher von Nebenanlagen, Garagen, Carports sind flachendeckend mindes-
tens extensiv zu begriinen (z. B. als Anspritzbegrinung oder als Sedum -
Sprossenansaat). Die Dachbegriinung tragt den Belangen des Kleinkli-
mas Rechnung (z. B. Verringerung der Aufheizung des Plangebietes
durch Hitzerickstrahlung von Dachflachen, Steigerung der Verdunstungs-
rate und eine, wenn auch geringe, klar lokal begrenzte Abschwachung
von Temperaturspitzen (durch Verdunstungskalte im direkten Umfeld die-
ser Einrichtungen), dem Aspekt des Bodenschutzes (z. B. Minimierung
bau- und anlagebedingter Auswirkungen durch die kinftig zulassige Ver-
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siegelung, Ausgleich der Verringerung der Versickerungsfahigkeit und der
Grundwasserneubildung, Reduzierung der Flachenabflusswerte) sowie
einer optimierten Rickhaltung von Oberflachenwasser. Weiterhin entste-
hen auf begriinten Dachflachen Kleinstlebensraume und Habitatstrukturen
fur Arten der Flora und Fauna, die an derartige Extremstandorte (trocken,
mager) angepasst sind. Gleichzeitig dient diese Festsetzung der gestalte-
risch optimierten Einbindung kinftig neuer Baukoérper in das Landschafts-/
Ortsbild. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Flach-/Pultdacher
von Terrassen-, Balkonliberdachungen, Wintergarten, Loggien und Dach-
gauben.

Fir das uSOW/PSA 2" gllt

e  Zulassig sind nur das SD, das WD und das PD.

e Fur Nebenanlagen, Garagen und Carports gelten die Festsetzungen zu
»30wpsa 1 hier analog.

Alle nicht begriinten Dachflachen sind mit Dacheindeckungen in den Farbto-
nen ,Rot*, ,Grau“ bis ,Schwarz® und/oder ,Braun“ mit nicht glanzenden Mate-
rialien (z. B. glasierte Materialien) auszufiihren. Dies entspricht zum einen den
tatsachlich vorhandenen Farbténen der an den Geltungsbereich angrenzen-
den Bestandsbebauung. Zum anderen tragt diese Festsetzung dem Aspekt
Rechnung, dass Dachflachen mit Anlagen zur Gewinnung regenerativer Ener-
gie ohnehin eine dunkle (graue bis schwarze) Flachenanmutung/Optik aufwei-
sen und derartige Anlagen dann insgesamt weniger auffallen. Insbesondere
die modernen Hausformen und Bautypen greifen verstarkt auf dunkle Dach-
eindeckungen zuriick. Nachdem es jedoch auch das planerische Ziel ist, die
traditionellen, typisch frankischen Bau- und Dachformen (Sattel-, Walmdach)
zu ermdglichen, gehoéren hierzu auch die jeweils typischen Dacheindeckungs-
farben Uberwiegend in dem Farbton ,Rot". Mit der Festsetzung des Farbtones
,Rot“ hat die Plangeberin ersichtlich nicht eine individuelle Farbe vorgeben
wollen, sondern ein bestimmtes Spektrum von Farbtonen. ,Rot” sind alle Farb-
téne, in der diese Grundfarbe gegeniber den anderen Grundfarben noch do-
miniert und damit den Charakter des Farbtones pragt. Gleiches gilt sinngemafn
fur das zweite festgesetzte Farbspektrum (,Grau“ bis ,Schwarz®). Von dieser
Festsetzung ausgenommen sind Terrassen-/Balkonliberdachungen sowie die
Dachflachen von Wintergarten und Loggien.

Fir Metalldacheindeckungen gilt, dass unbeschichtetes Kupfer- oder Zink-
blech (auch Titanzink oder verzinktes Metall) unzuldssig ist, ebenso die Ver-
wendung bleihaltiger Materialien. Die Beschichtung muss der Korrosivitatska-
tegorie C3 sowie der Schutzdauer M nach DIN EN 55634 entsprechen.

Von den Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie ausgehende und be-
nachbarte schutzwiirdige Nutzungen beeintrachtigende Reflektionen, Spiege-
lungen und/oder Blendeffekte sind unzulassig und durch geeignete Gegen-
malnahmen (z. B. Beschichtung, entspiegelnde Folien, optimierte Ausrich-
tung/Neigung) zu vermeiden. Die Verwendung spiegelnder, reflektierender
und dadurch die Leichtgangigkeit/Sicherheit der Verkehrsteilnehmer entlang
der St 2197 stérender Materialien ist unzulassig.
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Fassaden-/Wandgestaltung

Die Verwendung greller Farben (Signalfarben in Anlehnung an die RAL-
Farben Nr. 1003 Signalgelb, Nr. 2010 Signalorange, Nr. 3001 Signalrot, Nr.
4008 Signalviolett, Nr. 4010 Telemagenta, Nr. 5005 Signalblau, Nr. 6032 Sig-
nalgrin), die Verwendung samtlicher RAL - Leucht- und/oder RAL - Perlfarben
sowie die Verwendung reflektierender und/oder spiegelnder Fassadenmateria-
lien ist unzulassig.

Vogelschlag ist zu vermeiden/minimieren (z. B. durch die Vermeidung grof3fla-
chiger, ungegliederter Glasfronten, durch das Sichtbarmachen von Glasfla-
chen mittels hochwirksamer Markierungen (insbesondere vertikale Streifen-,
aber auch Punkt-/Rasterstrukturen), durch die Verwendung lichtdurchlassiger,
aber mattierter, halbtransparenter Scheiben (z. B. Milchglasscheiben), durch
die Verwendung von Aul3enjalousien und/oder strukturierter Fassadenvorver-
kleidungen, durch die Verhinderung von Durchsichten (z. B. zwei gegenuber-
liegende Glasflachen, verglaste Korridore, Ubereckfenster). Die Verwendung
sog. ,Bird - Sticker” (aufgeklebte Vogelsilhouetten) ist unzulassig, da sie
nachgewiesenermallen keine geeignete Vermeidungsmalnahme darstellt.
Diese Vorgaben dienen der Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange
(Eingriffsvermeidung bzw. Eingriffsminimierung zur Reduzierung potenzieller
Erheblichkeiten/Beeintrachtigungen bis unter die Erheblichkeitsschwelle). Auf
die baulichen Empfehlungen (Titel: ,Vogelschlag an Glasflachen®, Stand:
09/2019) des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) wird verwiesen, die
bei der praktischen Umsetzung hilfreich sein kdnnen.

Von den Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie ausgehende und be-
nachbarte schutzwiirdige Nutzungen beeintrachtigende Reflektionen, Spiege-
lungen und/oder Blendeffekte sind unzulassig und durch geeignete Gegen-
maflnahmen (z. B. Beschichtung, entspiegelnde Folien, optimierte Ausrich-
tung/Neigung) zu vermeiden. Die Verwendung spiegelnder, reflektierender
und dadurch die Leichtgangigkeit/Sicherheit der Verkehrsteilnehmer entlang
der St 2197 ggf. stérenander Materialien ist unzulassig.

MalRnahmen zur Fassadenbegrinung im Bereich der Hauptgebaude sind all-
gemein zuldssig und werden aufgrund ihrer positiven Auswirkungen fiir das
lokale Kleinklima und fir die Fauna (z. B. Minimierung negativ erheblicher
Auswirkungen in Folge der Aufheizung und Rickstrahlung von Fassaden, Ab-
senkung der Umgebungstemperatur, Staubbindewirkung, Staubfilterwirkung,
Sauerstoffproduktion, Lebensraum und Nahrungsquelle z. B. fiir Insekten, V6-
gel, Kihleffekte) und aufgrund ihrer gerduschhemmenden und schallabsorbie-
renden Wirkung (Minimierung von Schallreflexionen an Hauswanden) empfoh-
len.

Einfriedungen

Grenzstandige Einfriedungen im Sinne von Mauern sind unzuldssig, da sie
nicht den gestalterischen Vorstellungen der Stadt Bad Staffelstein entspre-
chen und aus ortsbildgestalterischer Sicht unter Berlcksichtigung der Lage
des Plangebietes im Ubergangsbereich zur freien Landschaft stérend wirken
wirden. Auch aus naturschutzfachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht sind
sie unerwlnscht, da sie Uber das ohnehin unvermeidbare Mal} hinaus eine
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zusatzliche Barriere darstellen, die die Durchgangigkeit/Durchlassigkeit des
Plangebietes erschweren/behindern.

Es gelten jeweils folgende Vorgaben:

e Allgemein gilt: Einfriedungssockel sind nur an der vorderen Grundsticks-
grenze zur St 2197 hin bis zu einer Hohe von max. 0,20 m zulassig (unte-
rer Hohenbezugspunkt (unt. HBP): Fertige Oberkante (FOK) an der vor-
deren Grundstlicksgrenze; oberer Hohenbezugspunkt (ob. HBP): Ober-
kante (OK) Sockel). An allen tbrigen Grundstiicksgrenzen missen Ein-
friedungen einen Bodenabstand von mind. 0,15 m (unterer Héhenbe-
zugspunkt (unt. HBP): H6he FOK Baugrundstiick; oberer H6henbezugs-
punkt (ob. HBP): Unterkante (UK) Einfriedung) aufweisen.

e Grenzstandige Einfriedungen (einschlieBlich Sockel bzw. Bodenabstand)
dirfen eine Gesamthéhe von 2,0 m (unt. HBP: FOK Baugrundstiick bzw.
Hoéhe FOK der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache an der StralRenbegren-
zungslinie (SBL)/vorderen Grundstiicksgrenze; ob. HBP: OK Einfriedung)
nicht Uberschreiten.

e Tore und Turen mussen in die Privatgrundstiicke hinein aufschlagen. So
wird das Uberschwingen von Toren/Tiren im Bereich von Fremdgrund-
stiicken und im o¢ffentlichen Raum vermieden und damit auch eine tempo-
rare funktionale sowie raumliche Einschrankung/Beeintrachtigung dieser
Fremdflachen.

Es wird empfohlen, dass Einfriedungen entlang gemeinsamer Grenzen mit
landwirtschaftlichen Nutzflachen Dritter um 0,50 m versetzt innerhalb der Bau-
flachen zu errichten, damit die benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen
bis in die Randbereiche hinein genutzt, gepflegt und unterhalten werden kon-
nen. Das Sanktionieren dieser Empfehlung mittels Festsetzung ist unzulassig,
da es hierflr an der erforderlichen Gesetzgebungskompetenz des Landesge-
setzgebers fehlt. Es wiirde sich um eine Festsetzung handeln, die das Boden-
recht betrifft. Uber Artikel 81 BayBO kénnen jedoch ausschlieRlich Festset-
zungen mit bausicherheitsrechtlichem und baugestalterischem Regelungsge-
halt getroffen werden.

Stellplatze, Garagen, Carports

Auf die Ausfihrungen in Teil A. Kapitel 8.3 (,Bauweise, Baulinien, Baugren-
zen®) wird verwiesen. Im Rahmen der Bauvorlage ist ein Stellplatznachweis zu
fUhren.

Gemal Art. 47 Abs. 2 Satz 2 BayBO wird festgesetzt, dass innerhalb des
~S0wpsa 1 flr das hier zulassige Wohngebaude mindestens zwei Stellplatze
zu errichten sind und innerhalb des ,SOwpsa 2° fur die hier zulassigen bauli-
chen Anlagen, Nutzungen und Einrichtungen mindestens 4 Stellplatze.

Untergeordnete Nebenanlagen

Auf die Ausfuhrungen in Teil A. Kapitel 8.3 (,Bauweise, Baulinien, Baugren-
zen®) wird hingewiesen.
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Nicht liberbaute Flachen

Nur hochbeanspruchte Flachen (Be-, Entlade-/Anlieferzonen, Lager-/ Abstell-
flachen, Grundstiicksein-/-ausfahrten, Ein-/Ausfahrten, Waschplatze flir Pfer-
de/Gerate/Maschinen) durfen in gebundenen Bauweisen (z. B. Asphalt/Beton)
ausgefihrt werden. Die Art der Terrassenbelage kann frei gewahlt werden.
Zur Erhaltung der Versickerungsfahigkeit sind alle sonstigen zu befestigenden
Nebenflachen (z. B. Gebaudeeingange/Eingangsbereiche, Fullwege, nicht
Uberdachte Fahrradabstellplatze, nicht Uberdachte Pkw - Stellplatze) in teil-
versickerungsfahigen Bauweisen auszuflihren (z. B. Schotterrasen, Rasen-
pflaster, sickerfahiges Betonporenpflaster, Pflaster mit Rasen-/ Splittfugen,
wassergebundene Bauweisen), sofern dem nicht wasserrechtliche und
schmutzwasserentsorgungstechnische Griinde entgegenstehen.

Es gilt Art. 7 Abs. 1 BayBO. Demnach sind die nicht mit Geb&uden oder nicht
mit vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Fldchen zu begrinen und
zu bepflanzen bzw. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen, so-
weit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der
Flachen entgegenstehen.

Gemal Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i. V. m. Art. 7 Abs. 1 Nr. 2 BayBO ist die
Ausflihrung von Zierkies-, von Splitt- und von Schotterflachen im Bereich nicht
Uberbauter Grundstucksflachen unzulassig. Derartig ,versteinten®, monotonen
Teilflachen kommt eine vernachlassigbare Bedeutung/Funktion fur Flora und
Fauna (hier insbesondere flir Insekten) zu. Daruber hinaus werden derartige
Flachen kleinklimatisch unglnstiger wirksam, als Pflanz-, Wiesen- und Rasen-
flachen. Sie heizen sich gegenlber begrinten Flachen schneller auf und kiih-
len schneller ab. Durch die weitestgehend fehlende Wasserspeicherfunktion
kommt ihnen wahrend Hitzeperioden keinerlei Abkuhlungswirkung (z. B. Ver-
dunstungskalte) zu. Sie leisten keinen Beitrag zur Sauerstoffproduktion und
gleichfalls nicht zur Bindung von CO,. Fur die Bindung von Staub spielen sie
keine Rolle, ganz im Gegenteil tragen zu einer verstarkten Staubbildung bei.
Auch aus gestalterischer Sicht fihren sie zu einer Verarmung des Siedlungs-
bildes, insbesondere im landlich/dorflich gepréagten Raum. Von dieser Fest-
setzung ausgenommen sind fir den Artenschutz relevante und wertvolle, fir
Flora und Fauna bedeutsame versteinte Flachen im Sinne artenreich gestalte-
ter Steingarten, Trocken- und Magerflachen (z. B. Alpinum), von Sandspielfla-
chen, Fallschutzbereichen von Spielgeraten sowie im Bereich von Gebaude-
traufstreifen und Reitplatzen.

Beleuchtung

Die Stadt Bad Staffelstein hat zum Schutz nachtaktiver Insekten Festsetzun-
gen getroffen. Demnach gelten fiir die Beleuchtung (Aktzentbeleuchtung) von
Gebaudefassaden folgende Vorgaben:

¢ Verwendung intelligenter Vorschaltgerate, die vor Ort eingedimmt werden

o Gerichtetes Licht mit genau abgestimmtem Ausstrahlwinkel und guter
Entblendung

e Nachtabschaltung
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10.2

10.3

e Warmweil3es Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farb-
temperatur von max. 2.200 Kelvin

Fir die Beleuchtung kuinftiger Frei-/Au3enanlagen (inkl. Parkplatze) gelten
folgende Vorgaben:

e Null Prozent Abstrahlung in den oberen Halbraum (Upward Light Ratio
ULR =0 %)

o Ausfuhrung mit Nachtabsenkung, warmweiles Licht mit geringen Blauan-
teilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von max. 2.200 Kelvin

Die Beleuchtung von Gebaudefassaden, Freianlagen, Parkplatzflachen o. a.
ist mittels geeigneter MaRnahmen (z. B. Blendschutzeinrichtungen, Ausrich-
tung der Leuchtmittel, Wahl der Lichtpunkthéhe, Positionierung/Standortwahl,
Anpflanzung von Sicht-/Blendschutzhecken bzw. Errichtung anderer baulicher
Anlagen, die dem Sicht-/Blendschutz dienen) so auszufiihren, dass eine Auf-
hellung, Ausleuchtung und/oder Blendung im Bereich angrenzender, schutz-
wurdiger Nutzungen vermieden werden.

IMMISSIONSSCHUTZ
Beleuchtung

Die Errichtung einer Flutlichtanlage im Bereich des Aul3enreitplatzes ist nicht
vorgesehen und zum Schutz der Nachbarschatz vorsorglich per Festsetzung
ausgeschlossen. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen in Teil A. Kapitel. 9.8
(,Beleuchtung“) verwiesen.

Lautsprecheranlagen

Die Errichtung einer Lautsprecheranlage zur akustischen Ansteuerung des
Aulenreitplatzes ist nicht vorgesehen zum Schutz der Nachbarschatz vor-
sorglich per Festsetzung ausgeschlossen.

Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt im Umfeld von Verkehrslarmemittenten (St 2197 und BAB
A 73). Auf die diesbezlglichen Ausfihrungen in der vorliegenden schalltech-
nischen Untersuchung wird verwiesen. Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen
bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen die Anforderungen
der DIN 4109-1:2018-01 an die Luftschallddmmung von Aufienbauteilen
schutzbedurftiger Rdume eingehalten werden. Die der Bemessung zugrunde
zu legenden Larmpegelbereiche nach Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 er-
geben sich, flr die malgeblichen baulichen Anlagen innerhalb des Geltungs-
bereiches, wie folgt:

e Wohnhaus im Bereich ,SOypsa1”:

o Sudwest- und Nordostseite: Larmpegelbereich Il
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o Nordwestseite: Larmpegelbereich IV

o Wohnung flr Stallpersonal an der Fuhr- und Longierhalle im Bereich
2SOw/psa2”:

o Sud- und Sudostseite: Larmpegelbereich I

o Nord- und Nordostseite: Larmpegelbereich IV

Es wird empfohlen, flr schitzenswerte Raume im Sinne der DIN 4109-
1:2018-01 wird der Einbau schallgedammter Luftungseinrichtungen vorzuse-
hen. Eine ausreichende Luftwechselrate ist sicherzustellen.

Gewerbelarm

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich ein Gastronomie-/ Be-
herbergungsbetrieb. Auf die diesbeziglich relevanten Ausfiihrungen in der
vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wird verwiesen. Diesbezligliche
Belange sind erkannt und bericksichtigt.

Landwirtschaftliche Emissionen

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich grolie/gréliere, zusammenhangen-
de, intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen. Auf die hiervon auf den Gel-
tungsbereich einwirkenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch) - ausgeldst
durch die betriebslblichen, landwirtschaftlichen Nutzungen - wird hingewie-
sen. Diese sind zumutbar, sofern sie nicht Gber das gemaf den einschlagigen,
offentlich - rechtlichen Regelungen (z. B. BImSchG) zuldssige und zugrunde
gelegte Mall hinausgehen. Saat-, Pflege- und Erntearbeiten, das Abfahren
von Mahdgut oder ahnliche Arbeiten kénnen ggf. auch an Sonn- und Feierta-
gen erfolgen. Die Privilegierung landwirtschaftlicher Arbeiten zur Nachtzeit, die
ublich oder zur Verhutung von Schaden an Anlagen, Rostoffen oder Arbeits-
erzeugnissen notwendig sind (z. B. Ernteeinsatze), wurde mit der Streichung
des Art. 11 BaylmSchG (Bayerische Immissionsschutzgesetz) aufgehoben.
Seitdem richtet sich die Beurteilung solcher Arbeiten nach § 22 BImSchG i. V.
m. der TA Larm. Dabei ist das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme zu
beachten. Die zu erwartenden - nur temporar auftretenden Larmbelastigungen
durch landwirtschaftliche Maschinen haben diejenigen hinzunehmen, die sich
in Kenntnis einer vorhandenen, landwirtschaftlichen Nutzflache bewusst flr
den Erwerb eines benachbarten/in der Nahe gelegenen Grundstlickes ent-
scheiden. Diese Emissionen beschranken sich - bezogen auf das ganze Jahr -
auf verhaltnismalig wenige Tage zu Bestellungs- und Erntezeiten und sind
von den Bewohnern/-innen an der Grenze zum AufRenbereich ebenso wie Ge-
ruchsbelastigungen als sozialadaquat hinzunehmen. Landwirtschaftliche Fla-
chen wie im vorliegenden Fall, auf denen nur an wenigen Tagen im Jahr Ar-
beiten stattfinden und ansonsten Ruhe herrscht, sind grundsatzlich vertraglich
gegenuber einem ,Doérflichen Wohngebiet®. Sofern eine Diingung landwirt-
schaftlicher Flachen (auch mit Gulle) auf Basis der guten fachlichen Praxis
entsprechenden Diingemittelanwendung erfolgt, hat der Vorhabentrager (=
Eigentimer der im Plangebiet liegenden Grundstiicke) davon ausgehende
Beeintrachtigungen (z. B. Geruch) hinzunehmen, ohne Abwehranspriiche gel-
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tend machen zu kdnnen. Die Rechtsprechung hat wiederholt entschieden,
dass Immissionen, die mit landwirtschaftlicher Bodennutzung typischerweise
verbunden und durch zumutbaren Aufwand nicht verhindert oder verringert
werden kdnnen, keinen abwagungsbeachtlichen Belang darstellen, dem im
Rahmen der Bauleitplanung nachzugehen ware. Das Ausbringen von Gille im
Rahmen der landwirtschaftlichen Bodennutzung unterliegt nicht den Rege-
lungen des BImSchG, weil landwirtschaftliche Nutzflachen keine Anlagen i. S.
des § 3 Abs. 5 Nr. 3 BImSchG darstellen. Aus der Landnutzung resultierende
Gerlche flieBen deshalb auch nicht in die Ermittlung potenzieller Ge-
ruchsimmissionen ein. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass Immissionen
aus landwirtschaftlichen DingemafRnahmen nicht als erhebliche Belastigung
im Rechtssinne zu werten sind. Den rechtlichen Rahmen fur landwirtschaftli-
che DingemalRnahmen auch in Bezug auf die Interessen der Nachbarschaft
setzt insofern alleine die Dingeverordnung, die lediglich eine der guten fachli-
chen Praxis entsprechende Anwendung verlangt. Das gilt unabhangig von der
jeweiligen Nachbarschaft schon heute. Bei unginstigen Witterungs- und
Windverhaltnissen (stark schwankende Luftdruckwechsel in Kombination mit
ungunstigen, Richtung Suden streichenden Winden) kénnen geruchlich wahr-
nehmbare Emissionen im Plangebiet durch die benachbarten landwirtschaftli-
chen Nutzungen nicht ausgeschlossen werden. Hiervon waren dann aber
auch alle Ubrigen, benachbarten Siedlungsflachen betroffen, so dass sich
hierdurch fur die Geltungsbereichsflachen kein negatives Alleinstellungs-
merkmal ableiten lasst. Studwestlich auf3erhalb der Geltungsbereichsflachen
liegt in einem Luftlinienabstand von wenigstens 74,98 m zur Geltungsbe-
reichsgrenze ein Milchviehstall mit derzeit rund 150 Stick GroRvieh (Rindern),
mit mehreren Fahrsilos flr die Einlagerung von Silage (Futter) sowie mit zwei
grofRen Glllebehaltern. Das Umweltzentrum am LRA Lichtenfels hat bezliglich
potenzieller, vom Milchviehstall auf die Umgebung und damit auch auf das
Plangebiet einwirkender Geruchsimmissionen bereits in der Vergangenheit ei-
ne Ersteinschatzung vorgenommen. Hierbei ist das LRA zur sicheren Seite hin
konservativ vorgegangen und hat u. a. nicht die tatsachliche Tieranzahl ange-
nommen, sondern seinen Berechnungen eine Tierzahlverdoppelung zugrunde
gelegt (300 GV) und zudem ein weiteres Stallgebaude stdwestlich des Ge-
baudebestandes angenommen, um den landwirtschaftlichen Betrieb kinftig
nicht einzuschranken und ihm auch zukiinftig noch Entwicklungsmadglichkeiten
einzuraumen. Auf dieser Grundlage ergab sich das in der nachfolgenden Ab-
bildung 9 dargestellte Ergebnis:
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Abb. 9: Darstellung der Geruchsausbreitung im Umfeld des Aussiedlerhofes/
Milchviehstalles unter Annahme einer Verdoppelung der aktuell bestehenden Tierzahl
und eines zusétzliche Stalles (Geltungsbereich mit rot gestrichelter Linie schematisch
abgegrenzt, Darstellung genordet, ohne Mal3stab (0. M.), Quelle: LRA Lichtenfels)

Fir Tierzahlen ab 250 GV, so fuhrt das LRA Lichtenfels weiter aus, ist die VDI
3894 anzuwenden. Unter Berlcksichtigung der Zusatzbelastungen (Fahrsilos,
Glillebehalter) ergab/ergibt sich der in blauer Farbe (s. Abb. 9) einzuhaltende
Mindestabstand, innerhalb dessen keine Raume zulassig sind, die zum
dauerhaften Aufenthalt vorgesehen sind. Wie mit Blick auf die Planurkunde
festzustellen ist, setzt der vBBP/GOP in diesen Bereichen kein Bau-, sondern
nur private Grinflachen fest. Tatsachlich halt die zu der blauen Linie
nachstgelegene  Baugrenze  (Uberbaubare  Grundsticksflachen — mit
Wohnnutzung Bereich ,SOwpsa 1%) einen Abstand von wenigstens 96,13 m
ein. Insofern ist nachgewiesen, dass weder eine unzumutbare, vom
Milchviehstall (inkl. potenzieller Neuentwicklungen) ausgehende
Beeintrachtigung auf die festgesetzten Sondergebietsflachen einwirken
werden noch umgekehrt die Entwicklung des landwirtschaftlichen Betriebes
(weder derzeit, noch kinftig) durch das geplante ,Sonstigen Sondergebietes”
einschrankt wird.

Letztlich ist anzumerken, dass der Milchviehstall bereits derzeit und seit seiner
Errichtung auf die sudoéstlich der St 2197 liegenden Wohnbebauung (geman
FNP/LSP als Wohnbauflachen dargestellt) Ricksicht nehmen musste/muss.
Der Abstand zwischen dem Milchviehstall und dem nachstgelegenen
Wohngebaude (nordwestliche Gebaudeecke Schulstralle Nr. 7, FIL.-Nr. 142,
Gmkg. Grundfeld) slidwestlich der St 2197 betragt wenigstens 138,95 m
Luftlinie. Der geringste Abstand zwischen dem Milchviehstall und der
nachstgelegenen Baugrenze im ,SOwpsa 1“ betragt wenigstens 143,92 m.
Demnach ist sichergestellt, dass das neue Wohngebaude im ,SOwpsa 1 nicht
naher an den Milchviehstall heranriicken kann/wird, als die bereits derzeit
vorhandene Wohnbebauung siddéstlich der St 2197.
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10.4

Vorhabenbezogene Geruchsemissionen

Das ,Arbeitspapier Pferdehaltung“ des Bayerischen Arbeitskreises Immissi-
onsschutz in der Landwirtschaft (Stand: 09/2023) ist ein zentraler fachlicher
Maf3stab fur die Bewertung immissionsschutzrechtlicher Anforderungen bei
Pferdehaltungen in Bayern. Es dient den Behérden als Vollzugshilfe und wird
bei Bauleitplanverfahren und Genehmigungen regelmafig herangezogen. Das
Arbeitspapier enthalt folgende, fur das Vorhaben relevante und zentralen Aus-
sagen:

o Pferdehaltung ist im Vergleich zu anderen Tierarten (z. B. Rinder,
Schweine) relativ emissionsarm, aber nicht emissionsfrei. Relevante
Emissionen sind Gerliche aus Stallungen, Offenstallen, Paddocks, Mistla-
gerung, Staub und Larm (untergeordnet, z. B. aus Reitbetrieb, Hufschlag,
Tierbewegung).

e Die mit dem Vorhaben verbundene Geruchswirkung ist grundsatzlich nicht
als ,Jlandwirtschaftlich ortsublich“ zu werten, da die Pferdehaltung nicht im
Aulenbereich, sondern in einem Bebauungsplangebiet vorgesehen ist
und betrieben werden soll.

e Der Vorhabentrager muss sicherstellen, dass zwischen Paddockboxen,
Stallnutzungen, Mistlege usw. Zonierungen und Abstandsrdume zu den
benachbarten Wohnnutzungen eingehalten werden. Die vorliegende Pla-
nung stellt dies sicher (s. nachfolgende Ausfihrungen).

¢ Die GIRL (Geruchsimmissions - Richtlinie) wird als erganzender Malstab
akzeptiert - insbesondere bei Anlagen ab ca. 20 Pferden oder Nahe zu
einem ,Reinen Wohngebiet® (beides im konkreten Fall nicht zutref-
fend/nicht vorhanden).

o Bei kleineren Anlagen (wie im vorliegenden Fall zutreffend) genlgen oft
vereinfachte Abschatzungen ohne vollstdndige GIRL - Berechnung, so-
fern empfohlene Abstande eingehalten werden.

Grundsatzlich ist zunachst folgendes festzustellen: Gemal der Ge-
ruchsimmissions - Richtlinie (GIRL) gilt pro GroRpferd ein Emissionsfaktor von
ca. 0,2 GE (Geruchseinheiten). Bei maximal 12 zulassigen Pferden ergeben
sich maximal 2,4 GE, was als ,moderater Emittent® gilt.

Zu diesem Thema erfolgten im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens Abstimmun-
gen mit dem Umweltzentrum am LRA Lichtenfels. Mit Verweis auf das vorge-
nannte Arbeitspapier empfahl das LRA dem Vorhabentrager, dass bei Einhal-
tung eines Abstandes von mindestens 34,0 m zwischen der AuRenwand der
Paddockboxen und dem nachstgelegenen Wohnhaus ,Bundesstrafl3e Nr. 5
(FI.-Nr. 240, Gmkg. Grundfeld) dem Vorhaben aus immissionsschutzrechtli-
cher Sicht zugestimmt werden konnte, insbesondere bedingt dadurch, dass
die zwischen den Paddockboxen und dem vorgenannten Wohnhaus liegende
Stallgasse mit den Ubrigen Raumen/Nebenrdumen (z. B. Technik, Putzplatz,
Sattelkammer, Sanitéranlagen) sowie die Reit-/Bewegungshalle eine abschir-
mende Wirkung entfalten. Wie mit Blick auf die entsprechenden Angaben in
der Planzeichnung zu erkennen ist, ist dieser geforderte Mindestabstand ein-
gehalten bzw. deutlich Uberschritten. Demnach betragt der Abstand zwischen
der Trennwand der Paddockboxen mit der Stallgasse und der AuRenwand des
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Nachbargebaudes wenigstens 40,35 m und insofern um 6,35 m grofer, als
seitens des LRA gefordert.

Auch im Hinblick auf die weiteren Anlagenteile der Pferdesportanlage orien-
tiert sich der vBBP/GOP hinsichtlich mdglicher Geruchsemissionen an den
Empfehlungen des Arbeitspapiers ,Pferdehaltung“ des Bayerischen Arbeits-
kreises fur ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft” (Stand: 09/2023). Dem-
nach sind folgende, empfohlene Mindestabstdande gegeniber der jeweils
nachstgelegene, schutzwurdigen Wohnnutzung eingehalten:

Mistlege (empfohlen ist ein Mindestabstand von = 50,0 m): Die norddéstlich
an die Bergehalle angebaute (Uberdachte und eingehauste) Mistlege halt
einen Abstand von wenigstens 84,0 m gegeniiber dem Anwesen Bundes-
strae Nr. 5 (FI.-Nr. 240, Gmkg. Grundfeld) ein (gemessen zwischen dem
sudostlichen Gebaudeeck der Mistlege und dem nachstgelegenen, nord-
westlichen Gebaudeeck Haus Nr. 5). Zu allen weiteren Immissionsorten
(z. B. Schulgebaude an der Schulstral’e 2, FI.-Nr. 2, Gmkg. Grundfeld und
Wohnhaus Schulstralle Nr. 19, FI.-Nr. 175/3, Gmkg. Grundfeld) sind die
Abstande noch gréfier und liegen bei Gber 150 m. Hinzu kommt, dass die
im Umfeld der Mistlege geplanten Neubauten (Fuhr-/Longierhalle, Reithal-
le) zusatzlich abschirmende Wirkung insbesondere in Richtung Nordosten
entfalten.

Offenstall (empfohlen ist ein Mindestabstand von = 50,0 m): Der siidwest-
lich an die Bergehalle angebaute Offenstall halt einen Abstand von we-
nigstens 107,81 m gegentiber dem Anwesen Bundesstrale Nr. 5 (FI.-Nr.
240, Gmkg. Grundfeld) ein (gemessen zwischen dem sidéstlichen Ge-
baudeeck des Offenstalles und dem nachstgelegenen, nordwestlichen
Gebaudeeck Haus Nr. 5), zum nordwestlichen Eck des Schulgebaudes
(Schulstral’e Nr. 2, FI.-Nr. 2, Gmkg. Grundfeld) von wenigstens 155,20 m
bzw. von 146,23 m zum Wohngebdude SchulstralRe 19, FI.-Nr. 175/3,
Gmkg. Grundfeld, gemessen zwischen sudwestlichen Gebaudeeck Of-
fenstall und dem nordéstlichen Gebaudeeck Haus-Nr. 19).

AuBenreitplatz (empfohlen ist ein Mindestabstand von = 30,0 m - 50,0 m):
Der geplante AuRenreitplatz halt gegentuber dem Nachbargebaude auf
der Fl.-Nr. 240 (Gmkg. Grundfeld, Haus - Nr. 5 Bundesstral3e) einen Ab-
stand von wenigstens 54,87 m ein (gemessen vom Sidosteck Reitplatz
senkrecht auf nachstgelegene Aullenfassade Haus - Nr. 5); hinzu kommt,
dass hier die Reit-/Bewegungshalle (mit Paddockboxen) ein abschirmen-
de Wirkung in diese Richtung entfaltet. Gegenlber dem Wohnhaus
Schulstrafle Nr. 19 (FI.-Nr. 175/3, Gmkg. Grundfeld) wird einen Abstand
von wenigstens 60,32 m und gegenuber dem Schulgebaude (Schulstralte
2, FI.-Nr. 2, Gmkg. Grundfeld) von wenigstens 57,83 m eingehalten.
Demnach ist bei allen malRgebenden, nachstgelegenen Priiffallen selbst
das obere empfohlene Limit (50,0 m) Uberschritten.

Der vBBP/GOP sieht weiterhin folgende Vermeidungs-/ Minimierungsmalf3-
nahmen vor:

Die Mistlege ist flissigkeitsdicht auszubilden und mittels Uberdachung
gegen Niederschlagswasser zu schitzen.

Die Lagerung (z. B. in offenen Fahrsilos) von Silagefutter (wie fur Viehhal-
tung Ublich/gebrauchlich) erfolgt nicht im konkreten Fall nicht. Die dauer-
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11.
1.1

hafte Lagerung notwendigen Futters (z. B. Heu und Stroh) erfolgt nicht of-
fen und nicht im Freien, sondern innerhalb der (geschlossenen, ver-
schlieRbaren) Bergehalle.

e Nutzung eigenabschirmende Wirkung neu geplanter Gebaude

Durch die vorbeschriebenen Mallnahmen werden unzumutbare Belastigungen
aullerhalb des Plangebietes im Sinne des § 5 BImSchG vermieden. Eine wei-
tere immissionsschutzrechtliche Begutachtung war/ist daher im konkreten
Planfall nicht erforderlich.

UMWELTBEZOGENE BELANGE
Boden und Wasser

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

Gemal den gesetzlichen Bestimmungen hat die Stadt Bad Staffelstein geeig-
nete MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteili-
ger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufzuzeigen. Die Stadt Bad Staf-
felstein hat die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und die Bodenfunktio-
nen durch die Versiegelung/Uberbauung wie folgt beriicksichtigt:

¢ Hinweise zum Thema Bodendenkmalpflege (s. Teil A. Kap. 7.3 ,Boden-,
Baudenkmaler, Ensembleschutz, landschaftspragende Denkmaler®)

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

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

o Allgemeine Informationen/Hinweise zu Hochwasserschutzgebieten, was-
sersensiblen Bereichen, Wasserschutzgebieten, Grund-/Schichtenwasser
und zu Oberflachengewassern (s. Kap. Teil A. 7.7 ,Wasser®)

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

¢ Hinweise/Festsetzungen zur Versickerung des Niederschlagswassers auf
den Baugrundstiicken, inkl. Empfehlungen zur Regenwassernutzung (s.
Teil A. Kap. 8.6.3 ,Niederschlagswasserbeseitigung*)

o Entwasserung im Trennsystem (s. Teil A. Kap. 8.6.3 ,Niederschlagswas-
serbeseitigung®)

¢ Festsetzung von Dachbegriinungsmaflinahmen (s. Teil A. Kap. 9.2 ,Dach-
gestaltung®)
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o Festsetzung zur Herstellung der Wege, Zufahrten und sonstigen befestig-
ten Flachen unter Verwendung wasserteildurchlassiger Belagsmaterialen
zur Minimierung der Flachenversiegelung, inkl. Unzulassigkeit von Stein-/
Schottergarten/-flachen (s. Teil A. Kap. 9.7 ,Nicht Uberbaute Flachen®)

Es wird empfohlen, bei Baumalnahmen mit einer Eingriffsflache von
> 5.000 m? (vorliegend zutreffend) eine bodenkundliche Baubegleitung ein-
schliellich Bodenschutzkonzept, gemafl DIN 19 639 (Bodenschutz bei Pla-
nung und Durchfiihrung von Bauvorhaben) vorzusehen.

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

Bei der Planung und der Durchfiihrung von Bauvorhaben mit Erd- und Tief-
bauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmateriales die Vorgaben
der DIN 18 915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten), der
DIN 19 731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial) und der
DIN 19 639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben)
entsprechend zu berUcksichtigen. Das Befahren von Boden ist bei ungunsti-
gen Boden- und Witterungsverhaltnissen moglichst zu vermeiden. Ansonsten
sind Schutzmalinahmen entsprechend DIN 18 915 zu treffen.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Der belebte Oberboden (Mutterbo-
den) und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen,
fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und mdglichst
nach den Vorgaben der BBodSchV () zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfur
von einem geeigneten Fachburo ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Der nicht kulturfahige Unterboden und das Untergrundmaterial sollten inner-
halb des Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken (z.B. Modellierung)
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Bei Uberschiissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsor-
gungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. Bundes - Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), Leitfaden flr die Verfullung
von Gruben, Briichen und Tagebauen, LAGA M 20 sowie Deponieverordnung
(DepV)) malgeblich.

Geeignetes Aufflllmaterial flr technische Bauwerke richtet sich nach der Er-
satzbaustoffverordnung (EBV). Im nordwestlichen Teil ist mit zeitweise relativ
hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen (héchster GW-Stand < 1,5 m un-
ter GOK). Dies ist bei der Verwertung nach EBV zu bericksichtigen.

Die festgesetzten Grinflachen/Ausgleichsflachen dirfen wahrend der Bau-
phase nicht befahren werden bzw. als Lagerflachen benutzt werden. Sie dir-
fen auch nicht aufgefillt werden. Die bodenkundliche Baubegleitung hat dies
zu uberwachen. Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19 639 die Baumal}-
nahme in der Planungs- und Ausflihrungsphase von einer qualifizierten bo-
denkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu lassen.
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11.2

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

https://www.Ifu.bayern.de/abfall/mineralische _abfaelle/index.htm

Die Klarung von Detailfragen ist unter folgenden Links moglich
https://www.stmuv.bayern.de/themen/boden/vollzug/fag _bbodschv.htm

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

https://www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/faq beprobung/index.htm

Die fir das Schutzgut Boden getroffenen MalRnahmen kommen in der Regel
unmittelbar auch dem Schutzgut Wasser zu Gute.

Klima

Nach § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 7 BauGB bzw. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ist bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes u. a. das Klima zu bericksichtigen und
zwar einerseits die Auswirkungen auf das Klima, andererseits die Auswirkun-
gen des Klimas auf den Menschen und seine Gesundheit bzw. auf die Bevol-
kerung insgesamt sowie auf Kultur- und auf sonstige Sachgdter.

Der Schutz des Klimas ist vorrangig ein Uberdrtliches und globales Ziel, das
auch in erster Linie mit Gberdrtlichen bzw. mit globalen Ma3nahmen anzustre-
ben ist. Die Stadt Bad Staffelstein als unterste Planungsebene kann dazu im
Rahmen der Bauleitplanung verhaltnismalfig wenig beitragen. Festsetzungen
im vBBP/GOP - etwa zum Zweck des Klimaschutzes - kdnnen, d. h. durfen
nach § 9 Abs. 1 BauGB nur aus stadtebaulichen Griinden getroffen werden
und missen vorwiegend auf das oértliche Kleinklima beschrankt werden. Eine
Beeinflussung des ,Klimas“ durch Bauleitplanung ist de facto nur fir das
Kleinklima (lokal) méglich. Beim Schutz des o6rtlichen Klimas im Rahmen der
Bauleitplanung geht es weniger um die Vermeidung oder Minderung einer Er-
warmung der Atmosphare oder des Eintrags von Luftschadstoffen im Allge-
meinen. Vielmehr soll ganz spezifisch im konkreten Planfall ein fur das Woh-
nen angenehmes Klima im &rtlichen Bereich (also innerhalb des Geltungsbe-
reiches) angestrebt werden. Die Vorschriften zum stadtebaulichen Klima-
schutz verfolgen ein doppeltes Ziel:

e Schutz des Klimas vor schadlichen Veranderungen als Folge einer Bau-
leitplanung; insoweit soll dem Klimawandel entgegengewirkt werden;

e Schutz der Umweltglter, insbesondere des Menschen und seiner Ge-
sundheit, sowie der Bevdlkerung insgesamt, der Kulturgiter und sonsti-
gen Sachguter vor den Auswirkungen eines unabwendbar eintretenden
Klimawandels; insoweit soll die Bauleitplanung der Anpassung an den
Klimawandel dienen.

Hinsichtlich des Einfluss des Stadtebaues auf das Schutzgut Klima gilt es, die
natlrlichen Klimafaktoren (z. B. Lufttemperatur, Luftfeuchtigkeit, Luftqualitat,
Luftbewegungen) nicht negativ zu beeinflussen. Vorrangig ist der Schadstoff-
ausstol (Emissionen) zu verringern und dem Treibhauseffekt entgegenzuwir-
ken, soweit dies im Rahmen des Stadtebaus mit planungsrechtlichen Mitteln
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moglich zulassig ist. Der vBBP/GOP sieht zum Schutz des Klimas folgende
MafRnahmen vor:

e Erhaltung/Schaffung eines hohen Griin-/Freiflachenanteiles innerhalb der
Bauflachen zur Reduzierung versiegelter Flachen und damit zu Reduzie-
rung der Flachenaufheizung mittels

O

O

O

O

O

Festsetzung privater Griinflachen

Festsetzung interner Ausgleichsflachen

Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflachenzahl,
Festsetzung des Verbotes von Stein-/Schottergarten/-flachen

Festsetzung von Malinahmen zur Dachbegriinung

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

O

O

O

O

O

O

Festsetzung privater Griinflachen
Festsetzung von Pflanzgeboten
Festsetzung von Erhaltungsgeboten

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

Festsetzung von Mallnahmen zur Dachbegriinung

Empfehlung von MalRhahmen zur Fassadenbegriinung

¢ Nachhaltiges Niederschlagswassermanagement mittels

O

Hinweisen/Empfehlungen zur Brauch-/Niederschlagswassernutzung
(z. B. Einsatz von Zisternen)

Hinweise zur Versickerung des Niederschlagswassers
Entwasserung im Trennsystem

Festsetzung begriinter Dachflachen zur Regenwasserriickhaltung (inkl.
damit verbundener Kiihlleistungen in Folge von Verdunstungskalte)

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

O

Malnahmen zur Erhéhung der Oberflachenrauigkeit (z. B. durch
Pflanz-/Erhaltungsgebote, Ma3nahmen der Dachbegriinung, maximal
zulassige Gebaudehdhen)

Nachhaltiges Regenwassermanagement (z. B. Versickerung, Minimie-
rung der Versiegelung, Zisternen)

¢ Verminderung der schadstoffbedingten Luftverschmutzung z. B. durch

O

O

Gunstige Standortwahl fir potenziell klimabeeinflussende und klima-
abhangige Nutzungen und Anlagen sowie deren planerisch gunstige
Zuordnung zueinander (emittierende Baugebiete und Nutzungen ge-
genuber schutzbedurftigen Nutzungen)

Bldndelung von Hauptverkehrsstromen und Vermeidung unnétiger Ver-
kehrsbeziehungen
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11.3

11.4

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

o Festsetzung flir eine energetisch optimierte Bauweisen

o Foérderung des Rad- und FuBgangerverkehres durch eine verkehrs-
glnstig gelegene Standortwahl

o Festsetzung von Malnahmen zur Dachbegrinung (Filterwirkung,
Staubbindung, Sauerstoffproduktion, Bindung CO,)

o Empfehlung von Ma3nahmen zur Fassadenbegriinung

o Festsetzung von Pflanz-/Erhaltungsgeboten

Luft

Im Hinblick auf die Verminderung der Freisetzung von Luftschadstoffen und
von Treibhausgasen gelten die entsprechenden gesetzlichen Regelwerke und
technischen Bestimmungen (z. B. BImSchG, TA Luft). Diese bedurfen keiner
nochmaligen Sanktionierung im Rahmen der Bauleitplanung. Die Gewahrleis-
tung der Umsetzung daraus resultierender und notwendiger MaRnahmen er-
folgt auf der Ebene der dem Bauleitplanverfahren nachgelagerten Baugeneh-
migungsverfahren. Von Vorteil ist die verkehrsginstige Lage der Geltungsbe-
reichsflachen. Diese tragt zur Vermeidung mit dem Fahrverkehr verbundener
Emissionen (insbesondere CO,, Feinstaub, Rul3, Stickstoffdioxid) bei und mi-
nimiert die Luftschadstoffbelastung.

Energiekonzept

Im Rahmen der Entwicklung neuer Siedlungsflachen ist der Aspekt der Ener-
gieeinsparung (insbesondere auch durch Warmedammung) von zentraler Be-
deutung. Die Festsetzung von Energiestandards fiir Neubauten auf der Ebene
der Bauleitplanung ist nicht zulassig und ist vorliegend auch nicht vorgesehen.
Auf Grundlage des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) mussen alle neu zu er-
richtenden Gebaude einen klimagerechten, nutzungsbezogenen Mindestwar-
meschutz aufweisen. Angesichts dieses bereits bundesrechtlich vorgegebe-
nen Mindestwarmeschutzes ist eine zusatzliche bauplanungsrechtliche Fest-
setzung eines Gebaudewarmeschutzes in gleicher Héhe i. S. des § 1 Abs. 3
BauGB im Allgemeinen nicht erforderlich und daher unzuldssig. Ob dagegen
in besonderen Fallen ein noch Uber die Anforderungen des GEG hinausge-
hender hdherer Warmeschutz, festgesetzt werden darf, ist zweifelhaft und be-
darf plausibler, besonderer stadtebaulicher Griinde. Diese kann die Stadt Bad
Staffelstein nicht erkennen und verzichtet aus Grinden der Rechtssicherheit
auf solche Festlegungen.

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

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

e Bei Gebauden ist das ,A/V - Verhaltnis* umso besser, je mehr Vollge-
schosse vorhanden sind. Negative Einflisse auf das ,A/V - Verhaltnis*
haben z. B. Erker oder Vor- und Rickspriinge, da diese die Kompaktheit
des Gebaudes negativ beeinflussen. Als Verhaltnis von Baukdrperlange
zu Baukorpertiefe sollten Verhaltnisse von 1/1 oder 3/2 gewahlt werden.

¢ Die Investitionskosten fiir hocheffiziente Gebaude liegen zwischenzeitlich
kostentechnisch nur noch vergleichsweise gering Uber denjenigen fur
Standard - Neubauten. Zudem existieren Férderprogramme, die helfen,
Mehrkosten zumindest teilweise zu kompensieren. Letztlich sind nicht die
Investitionskosten, sondern die Kosten Uber die Nutzungsdauer des Ge-
baudes hinweg entscheidend. Aufgrund des niedrigen Energieverbrauchs
energieeffizienter Neubauten und der sich daraus ergebenden geringeren
Energiekosten sind Hocheffizienzbauten wirtschaftlicher, als Standard -
Neubauten. Dies gilt umso mehr unter der Annahme, dass die Energie-
preise weiter steigen werden.

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

Die bereits derzeit bebauten/versiegelten Teilflachen des Plangebietes liegen
gemal Auskunft der Schutzgutkarte ,Luft und Klima“ (LEK) im Bereich klein-
flachiger Siedlungsbereiche, denen keine besondere klimatische Relevanz
zukommt. Die bisher noch landwirtschaftlich genutzten AuRenbereichsflachen
des Geltungsbereiches hingegen liegen innerhalb von Flachen mit hoher Kalt-
luftproduktion. Das gesamte Plangebiet liegt auRerhalb von Flachen, die einen
Beitrag von Kalt- und Frischlufttransport leisten, also aufderhalb von Frischluft-
transport-, Kaltlufttransport- und Kaltluftsammelwegen, jedoch innerhalb von
Kaltluftstau- und Sammelgebieten, als innerhalb von kaltluftgefahrdeten Berei-
chen sowie innerhalb von Flachen mit hoher Inversionsgefahrdung. Durch die
Inversion wird die untere Luftschicht von der oberen abgeschirmt, man spricht
von einer stabilen Schichtung; dies liegt an der héheren Dichte der kalteren
Luftschicht, wodurch die turbulente Vermischung mit der darlber liegenden
warmeren Luftschicht weitgehend unterdriickt wird. Infolge der Abschirmung
kann es vor allem bei Inversionen im Bereich von Siedlungsflachen zu einer
Ansammlung von Luftschadstoffen und anderen Beimengungen in der kihle-
ren, unteren Schicht kommen.

Gemal der Zielkarte ,Luft und Klima“ (LEK) liegt das Plangebiet innerhalb von
Flachen mit einer ,allgemeinen Bedeutung® fir den bioklimatischen Schutz.
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Vor dem Hintergrund der obigen Ausfuhrungen lassen sich grundséatzlich kei-
ne besondere stadtebauliche Griinde ableiten, die klimaschutzrelevante Fest-
setzungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB rechtfertigen wirden. Die
Stadt Bad Staffelstein hat daher auf verpflichtende Festsetzungen (z. B. von
Solar- und/oder Photovoltaikanlagen) verzichtet und begriindet dies wie folgt:

o Die im Geltungsbereich kinftig zulassigen Nutzungen verursachen keine
besonderen, die Atemluft verschlechternden Emissionen.

¢ Die Festsetzung einer Verpflichtung zur Errichtung von Anlagen zur Ge-
winnung regenerativer Energie (z. B. von Solaranlagen) stellt einen erheb-
lichen Eingriff in die Eigentumsrechte dar.

e Seitens der Stadt Bad Staffelstein getroffene Vorgaben schranken ggf. die
spatere Wahlfreiheit im Rahmen der Ausfuhrungsplanung/Bauausfiihrung
ein.

e Die Stadt Bad Staffelstein kann nicht erkennen, dass sich durch neu ent-
stehende Gebaude kunftig Barrierewirkungen ergeben, die den Kaltluft-
transport bzw. den Luftaustausch innerhalb der Siedlungsflachen von
Grundfeld nachhaltig erheblich bzw. Uberhaupt messbar/splrbar veran-
dern, verzégern oder hemmen kénnten.

e Die verbindliche Festsetzung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie ist nicht erforderlich. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b
BauGB sind zu unterscheiden und ggf. abzugrenzen von Regelungen im
Energiefachrecht, die ja bereits fir sich spezifische Verpflichtungen zur
Nutzung von erneuerbarer Energie und der Kraft - Warme - Kopplung
enthalten, die bei der Errichtung neuer Gebaude zu beachten und einzu-
halten sind. Von besonderer Bedeutung ist hier das GEG, nach dem
der/die Eigentimer/-in eines Gebaudes, das neu errichtet wird, dazu ver-
pflichtet ist, den Warmeenergiebedarf zu einem bestimmten Anteil wahl-
weise durch die anteilige Nutzung erneuerbarer Energie (solare Strah-
lungsenergie, gasformige, flissige oder feste Biomasse, Geothermie,
Umweltwarme usw.) oder - an deren Stelle - durch Ersatzmafl3nahmen
(z. B. Nah-, Fernwarmeversorgung, Kraft - Warme - Kopplung) zu decken.

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

e Daruber hinaus besteht die Moglichkeit, diesbezlgliche Regelungen im
Durchflhrungs- und ErschlieSungssicherungsvertrag zu treffen.

Aus den vorgenannten Griinden halt die Stadt Bad Staffelstein eine verbindli-
che Festsetzung zur Errichtung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie nicht fur erforderlich. Jedoch bestimmen die getroffenen planungs-
und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Hinweise/Empfehlungen -
auch ohne explizite Festsetzungen zum Thema regenerative Energie zu tref-
fen - insbesondere im Hinblick auf die Sonnenenergienutzung dafir notwendi-
ge Voraussetzungen und gewahrleisten eine effiziente Nutzung damit in Ver-
bindung stehender Anlagen. Besonders wichtig sind hierbei die Ausrichtung
der Gebaude zur Sonne, die Verschattungsfreiheit von Fenstern bzw. von
Wand- und Dachflachen sowie die Dachform und die Dachneigung. Fur eine
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12.
121

effiziente Sonnenenergienutzung werden folgende zusétzliche Informationen
an die Hand gegeben:

o Hauptfensterflachen sollten méglichst verschattungsarm sein.

e Laubbaume sollten gegenliber den studwest- oder sidostorientierten Fas-
saden einen Mindestabstand im Umfang der 1,5 fachen erreichbaren
Baumhohe einhalten. Sofern dies nicht mdglich sein sollte, sollten die
festgesetzten Baumpflanzungen in die ndrdlichen und 6stlichen Grund-
stucksbereiche verlagert werden.

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

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

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

ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Allgemeine Hinweise

Aus dem Zusammenspiel von § 44 Abs. 5 Satze 2 und 5 BNatSchG folgt,
dass den Zugriffsverboten (§ 44 Abs. 1 BNatSchG: Toétungsverbot, Stérungs-
verbot, Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten, Schutz von Pflanzen) in
den fir die Bauleitplanung interessierenden Fassungen durch § 44 Abs. 5
BNatSchG nur die europarechtlich unter besonderen Schutz gestellten Arten
unterliegen, mithin die Arten nach Anhang IV der Flora - Fauna - Habitat -
Richtlinie (FFH - RL) und die europaischen Vogelarten.

Gepruft werden folgende Verbote:

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

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

Allein das mogliche Vorkommen dieser Arten im Plangebiet bedeutet aber
nicht automatisch, dass der vBBP/GOP dann nicht vollzugsfahig ware. Eine
Planung, die eine mit artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 Abs. 1
BNatSchG kollidierende Nutzung zulésst, ist nur dann nicht umsetzbar und
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damit - i. S. d. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB - nicht erforderlich, wenn absehbar
ist, dass die Verbote nicht im Wege einer Ausnahme oder Befreiung Uber-
windbar sind.

Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten - direkt - nur fir die eigentliche
Verwirklichungshandlung bzw. fur die diesbezigliche Zulassungsentschei-
dung. Nicht der vBBP/GOP oder einzelne seiner Festsetzungen, sondern erst
deren Verwirklichung stellt den untersagten Eingriff dar. Deshalb findet grund-
satzlich eine Verlagerung der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
auf die Zulassungsebene statt. Fir die Beurteilung der Vollzugsfahigkeit des
vBBP/GOP kommt es deshalb darauf an, ob die Verwirklichung der in ihm
vorgesehenen Festsetzungen durch Erteilung einer artenschutzrechtlichen
Ausnahme oder Befreiung ermoglicht werden kann. Eine artenschutzrechtli-
che Entscheidung der Naturschutzbehdrde muss zum mafigeblichen Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses weder vorliegen noch muss deren Erteilung sicher
sein; denn eine Ausnahme- oder Befreiungsentscheidung stellt eine Entschei-
dung im Einzelfall dar, die dessen konkrete Umstande, Gegebenheiten und
Betroffenheiten zu berlicksichtigen hat und dartber hinaus in das pflichtge-
male Ermessen der Naturschutzbehoérde gestellt ist.

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ist es nicht einmal sicher absehbar,
ob und in welchen Einzelféllen eine artenschutzrechtliche Ausnahme oder Be-
freiung Uberhaupt (noch) notwendig wird, denn der Zeitpunkt der Bebauung
und damit des potenziellen VerstoRes gegen artenschutzrechtliche Verbots-
bestidnde steht noch nicht eindeutig und fir jeden Einzelfall konkret fest.
Selbst wenn sich zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses auf bestimmten
Grundsticken des Geltungsbereiches Fortpflanzungs- oder Ruhestatten prif-
relevanter Arten befinden sollten, bedeutet dies nicht zwangslaufig, dass dies
auch noch zum spateren Zeitpunkt der Errichtung von Bauwerken auf diesen
Grundstlcken der Fall sein wird. Vielmehr kann sich die Situation aufgrund
natirlicher Veranderungen des Grundstlicks dann vollig anders darstellen.
Wegen dieser Einzelfallbezogenheit ist die Plangeberin unter dem Gesichts-
punkt der spateren Vollziehbarkeit des vBBP/GOP nicht verpflichtet, bereits
vor Ergehen des Satzungsbeschlusses ggf. notwendige Ausnahme- oder Be-
freiungsentscheidungen einzuholen.

Wegen der dargelegten nur mittelbaren Bedeutung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande fir die Bauleitplanung bedarf es im Planaufstellungsver-
fahren lediglich einer Abschatzung/Relevanzprifung artenschutzrechtlicher
Belange, ob der Verwirklichung des vBBP/GOP artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande als unuberwindliche Vollzugshindernisse entgegenstehen
werden, oder nicht. Alleine auf diesen Aspekt und diesen Prifumfang kann
sich die im Bauleitplanverfahren durchzufiihrende artenschutzrechtliche Rele-
vanzabschatzung beschranken. Die vom spateren Planvollzug voraussichtlich
betroffenen Arten sowie Art und Umfang ihrer voraussichtlichen Betroffenheit
sind unter Hinzuziehung naturschutzfachlichen Sachverstands Uberschlagig
zu ermitteln und zu bewerten. Dabei steht der Stadt Bad Staffelstein hinsicht-
lich der Frage, ob bei Verwirklichung der Planung artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande erfiillt werden, eine naturschutzfachliche Einschatzungs-
prarogative zu. Gleiches gilt fir die Anordnung ggf. notwendiger, funktionser-
haltender Vermeidungs- oder vorgezogener Ausgleichsmalinahmen (CEF -
MalRnahmen), durch die ein mdglicher Verstol3 gegen einige Verbotstatbe-
stande kraft Gesetz ausgeschlossen wird. Sind solche MalRhahmen mdglich,
ist das Vollzugshindernis Uberwindbar und ein Verstol3 gegen § 1 Abs. 3 Satz
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12.2

12.2.1

1 BauGB ausgeschlossen. Grund fir die Zuerkennung einer Einschatzungs-
prarogative ist der Umstand, dass es im Bereich des Naturschutzes regelma-
RBig um fachliche Bewertungen und Einschatzungen geht, flr die normkonkre-
tisierende Malstabe fehlen. Ein allgemeinverbindlicher Standard, aus dem
sich ergibt, unter welchen Voraussetzungen die Ermittlung und Bestandsauf-
nahme moglicher vorkommender Arten und ihrer Lebensraume als arten-
schutzfachliche Beurteilungsgrundlage bei der Bauleitplanung ausreicht, be-
steht nicht. Welche Anforderungen an Art, Umfang und Tiefe der auf die Arten
bezogenen Untersuchungen zu stellen sind, hangt von den naturrdumlichen
Gegebenheiten im Einzelfall sowie von Art und Ausgestaltung des Vorhabens
ab. Ausreichend ist jeweils eine am Mal3stab praktischer Vernunft ausgerich-
tete Untersuchung. Die Ermittlungen missen daher nicht erschépfend sein,
sondern nur soweit gehen, dass die Intensitat und Tragweite der Beeintrachti-
gungen erfasst werden kann. An diesen Vorgaben und an diesem Malistab
hat sich die Stadt Bad Staffelstein bei der Durchfiihrung der Bestandsaufnah-
me orientiert.

Der vBBP/GOP muss nicht alle ggf. entstehenden Probleme I6sen, sondern
kann die Problemldsung zuldssigerweise auch auf die Vollzugsebene ver-
schieben, soweit dort moglich (z. B. geeignete Auflagen in der Baugenehmi-
gung und im Durchflihrungsvertrag zur Vermeidung von Verstélen gegen
§ 44 Abs. 1 BNatSchG).

Die nachfolgenden Ausflhrungen basieren auf der Auswertung folgender
Grundlagen:

¢ Amtliche Biotopkartierung Bayern (LfU)
¢ Arteninformationsseiten Bayern (LfU)
e Bestandsbegehungen H & P (06.05.2025, 20.05.2025, 26.06.2025)

Bestand und Betroffenheiten der Arten
Pflanzenarten nach Anhang IV b FFH - RL

Die Arteninformationsseite des LfU weist flr das TK - Kartenblatt 5832 (Lich-
tenfels, kleinere Bezugsebene) kein Vorkommen prifrelevanter Pflanzenarten
nach, bezogen auf die Landkreisebene hingegen das Vorkommen des Préch-
tigen Diinnfarnes (Lebensraume: Meist horizontale oder schrage silikatische
Felswande in konstant luftfeuchter, warmebeglnstigter Umgebung; immergru-
ne Art), fir den Landkreis Lichtenfels (gréRere Bezugsebene) und des Euro-
pdischen Frauenschuhes (Lebensraume: Typische Art lichter Walder, warme-
beglnstigter Waldrandbereiche, Sdume und besonnter Waldlichtungen (auch
Innenwaldsaume); besiedelt neben natirlichen Laub- und Nadelwaldern (v. a.
Orchideen - Buchenwalder, lichte Kiefernbestdnde und Eichenwalder) auch
lichte Aufforstungen mit Kiefern/Fichten; in selteneren Fallen auch auf Halb-
trockenrasen, v. a. in Ubergangsbereichen zu Gebiischen oder Waldern, zu
finden; Halblicht - Halbschatten - Pflanze; meidet voll besonnte Offenland-
standorte; bevorzugt windstille Standorte in Stidwest-, Stid- oder Siidostexpo-
sition sowie Stellen mit guter Wasserversorgung; haufig auf frischen bis maRig
trockenen, kalk- und basenreichen Lehmbdden; meidet trockene oder stark
austrocknende Standorte weitgehend).
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12.2.2.2

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

o Die flUrr die Arten notwendigen Voraussetzungen, Lebensraume und Struk-
turen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Rahmen der Begehung
konnten Nachweise nicht erbracht werden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

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

Die Arteninformationsseite des LfU weist sowohl fir das TK - Kartenblatt als
auch fir die Landkreisebene das Vorkommen des Europdischen Bibers (Le-
bensraume: FlieRgewasser mit Auen, Graben, Alt-/Stillgewasser, jeweils mit
grabbaren Ufern und ausreichendem Vorkommen submerser Wasserpflanzen,
krautiger Pflanzen und Weichhdlzer in Ufernahe), der Wildkatze (Lebensrau-
me: Wald mit ausreichend Versteckmoglichkeiten wie Brombeerdickichten,
Wourzeltellern, Baumhohlen, Windwurfflachen, Totholz, Fuchs-/Dachsbauen in
Kombination mit strukturreichen Offenlandbereichen; menschliche Siedlungen
werden gemieden; individueller Flachenbedarf ca. 200 ha - 1.000 ha) und des
Fischotters nach (Lebensrdume: Besiedelt alle Arten wassergepragter Le-
bensraume, u. a. Bache, Flisse, Seen, Teiche, SUmpfe und Kistengewasser;
welche jeweils natirlich/naturnah ausgebildet sein und abwechslungsreiche
Ufer-/Gewasserstrukturen, Sand-/Kiesbanke, Rohrichtzonen sowie breite, mit
Geholzen bewachsene Uferrandstreifen enthalten sollten).

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

o Die fur die genannten Arten notwendigen Voraussetzungen, Lebensrau-
me und Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Rahmen der
Begehung konnten Nachweise nicht erbracht werden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Gebaude-/siedlungsbezogene Fledermausarten

Die Arteninformationsseite des LfU weist flir das TK - Kartenblatt und fiir den
Landkreis das Vorkommen folgender prifrelevanter Arten nach: Mopsfleder-
maus, Nordfledermaus, Nymphenfledermaus, Bechsteinfledermaus, Grofe
Bartfledermaus, Wasserfledermaus, Groltes Mausohr, Fransenfledermaus,
Kleinabendsegler, GroRer Abendsegler, Rauhautfledermaus, Zwergfleder-
maus, Mickenfledermaus, Braunes Langohr und Zweifarbfledermaus.

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:
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e Aufgrund der direkt benachbarten, bereits bebauten Siedlungsflachen ist
davon auszugehen, dass alle dort ggf. vorkommenden Exemplare auch
die Plangebietsflachen als Jagdrevier sowie im Uberflug mitnutzen.

e Kunstliche Nisthilfen (Fledermauskasten) konnten im Plangebiet nicht
festgestellt werden.

o Es sind keine unterirdischen, als Winter-/Sommerquartier nutzbaren, Kel-
ler, Hhlen, Gewodlbe, Stollen, Fels-/Gesteinsspalten o. &. vorhanden.

e Im Bereich der Bestandsgebaude konnten im Rahmen der Begehungen
weder inner- noch auflerhalb Vorkommen bzw. Spuren von Vorkommen
nachgewiesen. Die Hallendachkonstruktion war/ist offen und von unten
einsehbar. Auch hier konnten keine Funde getatigt werden.

e Es sind keine sonstigen, fir eine Besiedlung bzw. als Winterquartier ge-
eigneten Kleinstrukturen/Ausstattungselemente vorhanden (z. B. Brenn-
holzstapel/Holz-/Bretterstapel, geeignet beispielsweise fir die Rauhaut-
fledermaus).

o Die Eignungsfahigkeit der Geltungsbereichsflachen als Jagdgebiet sowie
als Uberflugraum bleibt erhalten. Alle im Plangebiet jagenden, gebaude-
bezogenen Fledermausarten kénnen die benachbarten Bestandsgehdlze,
Siedlungs- und Offenlandflachen als Jagdstrukturen nutzen bzw. auswei-
chen.

o Funde/Zufallsbeobachtungen konnten im Rahmen der Bestandsbegehung
(Tagzeit) nicht getatigt werden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Geholzbezogene Fledermausarten (Lebensraum Wald bzw. Wald-/Gewasser,
Gehdlze)

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

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

o Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich Wald- und Wasserfla-
chen. Im Plangebiet sind Wald- und oder Wald-/ Wasserflachen nicht vor-
handen. Das Vorkommen damit verbundener Sommerquartie-
re/Wochenstuben ist ausgeschlossen.

¢ Im Plangebiet sind mit Ausnahme einer solitiren Gehodlzgruppe ansons-
ten keine weiteren Gehdlze vorhanden. In der Gehdlzgruppe sind keine
Baume mit fir die Artengruppe relevanten Biotopstrukturen vorhanden.

e Kinstliche Nisthilfen (Fledermauskasten) sind nicht vorhanden.

o Es sind keine unterirdischen, als Winterquartier nutzbaren Keller, Hohlen,
Gewdlbe, Stollen, Fels-/Gesteinsspalten o. a. vorhanden.
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e Es sind auch keine sonstigen, fur eine Besiedlung bzw. als Winterquartier
geeigneten Kleinstrukturen/Ausstattungselemente vorhanden (z. B.
Brennholzstapel/Holz-/Bretterstapel, geeignet beispielsweise fiir die Rau-
hautfledermaus).

e Funde/Zufallsbeobachtungen konnten im Rahmen der Bestandsbegehung
(Tagzeit) nicht getatigt werden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Reptilien

Die Arteninformationsseite des LfU weist sowohl fur das TK — Kartenblatt als
auch fir den Landkreis das Vorkommen der Zauneidechse (Lebensraume:
Warmeliebend; urspriinglich bevorzugt auf Magerrasen, sonnenexponierten
Hangen und Brachflachen mit gut drainiertem, d. h. nattrlicherweise nicht bin-
digem und wasserdurchlassigen Substrat und licht bewachsenen Teilberei-
chen; durch intensive Landnutzung auf Saum-/Restflachen zuriickgedrangt;
heute Uberwiegend Kulturfolger; weitgehend auf Sekundarlebensraume an-
gewiesen; Nutzung von Vegetationssdumen, stdexponierten Strallenbd-
schungen, Schienenwegen als Ausbreitungswege/Habitate; hauptsachlicher,
limitierender Faktor fur Vorkommen ist Verfligbarkeit gut besonnter, vegetati-
onsarmer Flachen mit grabfahigem Boden, wo Eier abgelegt werden; Gefahr-
dungsursachen: Nutzungsintensivierung von Magerstandorten und naturge-
mal einsetzende Verbuschung nicht bewirtschafteter Flachen) und der
Schlingnatter nach (Lebensraume: Breites Spektrum warmebeglnstigter, of-
fener - halboffener, strukturreicher Lebensraume; entscheidend ist hohe Dich-
te an Grenzlinienstrukturen, d. h. kleinrdumiges Mosaik stark bewachsener
und offener Stellen mit Gehdlzen bzw. an Gehélzrandern, gern auch mit Struk-
turen wie Totholz, Steinhaufen und Altgrasbestéanden; dort missen hohes An-
gebot an Versteck- und Sonnenplatzen, aber auch an Winterquartieren und
ausreichende Beutetieranzahl vorhanden sein; trockene, warmespeichernde
Substrate werden bevorzugt (z. B. Hanglagen mit Halbtrocken- und Trocken-
rasen, Gerdllhalden, felsige Béschungen, aufgelockerte, steinige Waldrander);
besiedelt werden anthropogene Strukturen, z. B. Bahndamme, Strallenbo-
schungen, Steinbriiche, Trockenmauern, Hochwasserdamme oder Leitungs-
trassen, die auch als Wander- und Ausbreitungslinien wichtig sind; auch am
Siedlungsrand zu finden, vor allem in naturnah gepflegten Garten sowie an
unverfugtem Mauerwerk; sehr standorttreu; Aktionsdistanzen meist deutlich
unter 500 m; nicht sehr mobil; Winterquartiere kdnnen bis 2,0 km vom Jahres-
lebensraum entfernt sein; Populationsdichten und ReviergréRen durch Reihe
von Faktoren (Strukturangebot, Klima, Nahrung) beeinflusst und differieren
jahreszeitlich stark; entlang linearer Strukturen wie Bahndammen, Waldwegen
oder Trockenmauern kénnen hohe Bestandsdichten erreicht werden).

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

o Weder die grundsatzlich bevorzugten Primarstandorte beider Arten noch
die genannten Sekundarlebensraume sind im Plangebiet vorhanden.
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e Ggf. im Umfeld aulerhalb des Plangebietes vorhandene Vorkommen
(z. B. FI.-Nr. 240/3, Gmkg. Grundfeld) kénnten ggf. die im Plangebiet lie-
genden Teilflachen des Wirtschaftsweges auf FI.-Nr. 181 (Gmkg. Grund-
feld) aus Ausbreitungsweg/-struktur nutzen.

e Im Rahmen der Begehung konnten keine Nachweise erbracht werden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Amphibien

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt das Vor-
kommen des Nordlichen Kammmolches nach (Lebensraume: Halt sich lange
im Wasser auf; nutzt grol’es Spektrum stehender Gewasser sowohl im Wald
als auch im Offenland (z. B. Weiher in verschiedensten Abbaustellen, Teiche,
Regenrickhaltebecken, Altwasser, Graben, Weiher in Auen); stark saure Ge-
wasser und solche mit viel Faulschlamm werden gemieden; optimal sind nicht
zu kleine, besonnte, fischfreie und stabile Stillgewasser, die neben vielen (Un-
ter-) Wasserpflanzen auch pflanzenfreie Schwimmzonen aufweisen; wichtig
sind geeignete Landlebensraume in der Nahe (z. B. Feucht-/Nasswiesen,
Brachen, lichte Walder mit Tagesverstecken wie Steinhaufen, Holzstapel,
Mausebauen, Wurzelteller oder Totholz); manche Individuen Uberwintern in
Verstecken an Land, andere im Gewasser; kdnnen bis Gber 1,0 km zwischen
Winterquartier und Laichgewasser wandern; groRRer Populationsteil verbleibt
im direkten Umfeld, meist im Umkreis von einigen hundert Metern um Laich-
gewasser), bezogen auf den Landkreis zusatzlich das Vorkommen der Knob-
lauchkrote (Lebensraume: Urspriinglich Steppentiere, die in offenen/mafig
beschatteten Habitaten mit vorzugsweise lockerer Krautschicht vorkommen;
Primarlebensraume: Kisten-/Binnendinen und Schwemmsandflachen, aus
denen in Kulturlandschaft anthropogene Gebiete wie Heiden, Ruderalflachen,
Magerwiesen, Abbaustellen oder Acker (v.a. Spargel, Kartoffel) geworden
sind; bendtigt leicht grabbare, lockere, offene oder wenig beschattete Boden,
in die sie sich tagsuber bis gut 0,50 m, wahrend Laichzeit aber auch nur weni-
ge Zentimeter tief eingraben kann; Erdhéhlen werden regelmaRig genutzt und
immer wieder ausgebaut; Sandboden wird bevorzugt, auch schwerere (Loss-/
Lehm-) Béden werden besiedelt; Aktionsradius ca. 200 m - 400 m um Laich-
gewasser, daher darf dieses nicht weit entfernt sein; geeignet sind meist gro-
Rere, v. a. am Ufer vegetationsreiche Stillgewasser, wassergeflillte Graben,
Tdmpel und Uberschwemmte Wiesen ab ca. 0,30 m Tiefe; keine feste Laich-
platzbindung; verschwinden in selbst gegrabenen oder vorhandenen, bis tber
1,0 m tiefen Hohlen und Erdgéngen, wenn Bodentemperaturen im Spatherbst
unter 3°C - 4°C sinken und Uberwintern dort; Uberschwemmungsbereiche
(Auen, Niedermoore) werden gemieden) und der Kreuzkréte (Lebensraume:
Klassische Pionierart offenen bis halboffenen, trocken - warmen Gelandes mit
lockeren/sandigen Boden (Primarlebensraume: Sand-, Kiesbanke, Schwemm-
sandbereiche, Uberschwemmungstiimpel in Auen natiirlicher FlieRgewasser,
Klsten-/Binnendiinen); heute fast ausschlielRlich Besiedlung von Sekundarle-
bensraumen, die offene, vegetationsarme bis vegetationsfreie Flachen mit
Versteckmoglichkeiten sowie kleine, nahezu unbewachsene, temporéare Ge-
wasser mit Flachufern besitzen (z. B. Abbaustellen, Industrie-
/Gewerbebrachen, Bauplatze, militarische Ubungsplatze, Kahlschlage, Bahn-
gelande, Agrarlandschaften); zum Laichen werden eindeutig ephemere, fisch-
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freie, sonnige Gewasser bevorzugt (flache Pflitzen/Timpel ohne oder nur mit
sparlichem Pflanzenbewuchs), aber auch grolere, fischfreie Gewasser mit
Flachwasserzonen; strenge Bindung an Geburtsgewasser nicht bekannt; Aus-
breitung erfolgt fast ausschlief3lich durch Jungkréten; Hupferlinge in sonnigem
Frihjahr schon Ende Mai unterwegs; Kaulquappen halten sich an feuchten
Uferrandern auf; sind auch bei starkster Sonneneinstrahlung bzw. Warme zu-
nachst tagaktiv; Alttiere sind ddmmerungs-/nachtaktiv und sitzen tagsuber in
selbst gegrabenen Bodenverstecken, unter Steinen, Totholz, in Halden, Bo6-
schungen oder Mausegangen, wo sie - in ausreichender Tiefe, aber oberhalb
Wasserlinie - meist auch Gberwintern).

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

o Die fur die vorgenannten Arten notwendigen Voraussetzungen, Lebens-
raume und Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Rahmen
der Begehung konnten Arten weder verhoért noch gesichtet werden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Libellen

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt kein Vor-
kommen prifrelevanter Libellenarten nach, bezogen auf den Landkreis das
Vorkommen der Griinen Flussjungfer (Lebensraume: Mittel-/Unterlaufe natur-
naher Flisse und grofRerer Bache der Ebene und des Hugellandes; Fliel3ge-
wasser durfen nicht zu kuhl sein und bendtigen sauberes Wasser, kiesig -
sandigen Grund, mittlere FlieRgeschwindigkeit und Bereiche mit geringer
Wassertiefe; von Bedeutung sind sonnige Uferabschnitte oder zumindest ab-
schnittweise nur geringe Beschattung durch Uferbaume; Schlupf-/Fluggebiete
mussen nicht identisch sein; insbesondere Weibchen findet man oft weit ent-
fernt vom Gewasser, u. a. gern auf Waldlichtungen und -wegen; Mannchen
besetzen an kleineren FlieRgewassern besonnte, exponierte Sitzwarten in
Ufervegetation) und der GroBen Moosjungfer (Lebensradume: Bevorzugt etwas
nahrstoffreichere, meso- bis eutrophe, ganzjahrig wasserfihrende Zwischen-
moorgewasser sowie verlandende Teiche, anmoorige Seen, Torfstiche oder
andere, nicht zu saure (Moor) Gewasser; nur schwache bis mittlere Vegetati-
onsdeckung aus Schwimmblatt-/Réhrichtpflanzen mit dunklem Untergrund;
Fischfreiheit gunstig; Paarung wird im Flug eingeleitet und auf Gehdlzen fort-
gesetzt; Eiablage im Flug durch wippende Schlage auf die Wasseroberflache
(bevorzugt flache Stellen mit dunklem Untergrund); Entwicklung der Larven:
Zwei, selten drei Jahre; Larven klettern ab Mitte Mai bis Anfang Juni an Seg-
gen- oder Binsenhalmen hoch und hauten sich in geringer Héhe (bis 0,20 m
Uber Wasseroberflache) zur flugfahigen Libelle; Imagines fliegen meist bis
Ende Juli; Mannchen recht ortstreu, halten sich Gber mehrere Tage an einem
Gewasser auf; hohes Ausbreitungspotenzial von ca. 20 - 30 km (vereinzelt bis
100 km).

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:
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e Die fur die beiden vorgenannten Arten notwendigen Voraussetzungen,
Lebensrdume und Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im
Rahmen der Begehung konnten Nachweise nicht erbracht werden.

e Auch der nachstgelegen ,Schontalbach® stellt fir beide Arten keinen ge-
eigneten Lebensraum dar.

o Flugbewegungen vagabundierender Einzelexemplare im Plangebiet konn-
ten nicht beobachtet werden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Kafer

Die Arteninformationsseite des LfU weist flir das TK — Kartenblatt kein Vor-
kommen prifrelevanter Kaferarten nach, bezogen auf die Landkreisebene je-
doch das Vorkommen des Eremiten (Lebensrdume: Laubwalder, Alleen,
Parks mit alten, anbriichigen, meist einzeln stehenden Baumen; Larven leben
in mit Mulm geflllten Hohlen alter, aufrecht stehender Baume; entscheidend
fur erfolgreiche Entwicklung ist ausreichend groflie, feuchte Baumhohle mit
mehreren Litern Mulm, die nur in entsprechend alten und machtigen Baumen
bzw. sehr starken Asten Platz findet (Brusthéhendurchmesser meist > 1,0 m,
z. T. aber schon ca. 0,20 m - 0,25 m); besiedelt werden insbesondere Eiche,
Linde, Buche, alte Kopfweiden und Obstbaume, aber auch Esche, Kastanie,
Walnuss und exotische Baumarten in Parks; entscheidend ist offenbar Be-
stands- bzw. Einzelbaumalter und damit die Habitattradition).

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

e Im Plangebiet sind keine Baume/Gehdlze mit den notwendigen Voraus-
setzungen (GroRle, Dicke, Baumhohlen) vorhanden, wie im Rahmen der
Begehungen verifiziert wurde.

Fazit. Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Schmetterlinge

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt das Vor-
kommen des Dunklen Wiesenknopf - Ameisenblauling (Lebensraume: Pfei-
fengras-, Feucht-, Glatthaferwiesen, feuchte Hochstaudenfluren; toleriert im
Vergleich zur Schwesternart auch trockenere, nahrstoffreichere Standortbe-
dingungen; Eiablage erfolgt ausschlieBlich in Blitenkdopfe des Grolten Wie-
senknopfes; Raupe bohrt sich nach Schlupf in Pflanze ein, befrisst Bllte von
innen, verlasst Pflanze im vierten Larvenstadium und vollzient weitere Ent-
wicklung in Nestern bestimmter Ameisenarten (Hauptwirt: Rote Knotenamei-
se, Myrmica rubra); Vorkommensdichte der Wirtsameisen stellt i. d .R. be-
grenzenden Faktor fir Vorkommen und Populationsgrofte dar; fir Ameise
wiederum sind Mikroklima und Vegetationsstruktur entscheidende Habitatpa-
rameter; Myrmica rubra bevorzugt maRig feuchtes bis feuchtes Standortmilieu
und eher dichte, schattierende Vegetationsstruktur) und des Hellen Wiesen-
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knopf - Ameisenbldulings nach (Lebensraume: Pfeifengras-/Feuchtwiesen,
feuchte Hochstaudenfluren; deutlich héhere Habitatanspriiche als Schwester-
art u. a. im Hinblick auf FlachengroRe; alleinige Eiablage-/ Raupennahrungs-
pflanze ist Grolter Wiesenknopf; Eier werden einzeln in meist noch griine BIU-
tenkdpfchen gelegt, wo Jungraupen zunachst von Bliten und Samenanlagen
leben; im vierten Stadium werden Raupen am Boden von Myrmica - Ameisen
aufgesammelt; als Hauptwirt und damit meist limitierenden Faktor fiir Popula-
tionen fungiert in Bayern Myrmica scabrinodis; deren Habitate missen ausrei-
chend feucht und eher schiitter bewachsen sein; Flugzeit von Anfang Juli bis
Ende August), bezogen auf den Landkreis zusatzlich das Vorkommen des
Thymian - Ameisenbldulings (Lebensraume: Xerothermophiler Offenlandbe-
wohner; besiedelt Gberwiegend trocken - warme, llickig bewachsene Kalk -
Magerrasen - Komplexe, einschlie3lich deren Pionierstadien; auch Borstgras-
rasen, alpine Rasen; nutzt als Nahrungsquellen auch Bliten in benachbarten
Lebensrdumen; Eier werden einzeln an Bluten des Arznei - Thymians (Thy-
mus pulegioides agg.) oder des Gewdhnlichen Dosts (Origanum vulgare) ab-
gelegt; je nach mikroklimatischen Standortverhaltnissen werden entweder
Thymian (bei eher kihlem Mikroklima) oder Dost (bei eher trockenwarmem
Mikroklima) zur Eiablage bevorzugt; Raupen fressen Bliten und werden im
Spatsommer am Boden von Ameisen der Gattung Myrmica adoptiert; Haupt-
wirt ist Myrmica sabuleti) und des Apollofalters (Lebensrdume: Offene, son-
nenexponierte felsige Hange bzw. felsdurchsetzte, beweidete Trockenhéange
und Magerrasen mit guten Bestanden der alleinigen Raupennahrpflanze Wei-
Rer Mauerpfeffer (Sedum album); bei au3eralpinen Vorkommen spielen heute
Ersatzlebensraume eine entscheidende Rolle, insbesondere Plattenkalk - Ab-
raumhalden in Sudlicher Frankenalb; in Bayerischen Alpen handelt es sich
meist um primar waldarme bis waldfreie, meist sidexponierte Felswande und
Schutthalden sowie felsdurchsetzte, magere Almweiden; fur erfolgreiche Re-
produktion ist gute Erndhrung der Weibchen mit Nektar wichtig; bevorzugt
aufgesucht werden blaue Bliten, (z. B. Taubenskabiose, verschiedene Distel-
arten); Weibchen heftet Eier einzeln im Bereich Raupenfrallpflanze meist an
trockene Grashalme o. &.; im Ei Gberwinternde Raupe schlipft im Marz; muss
zu dieser Zeit Erwarmung und Rickstrahlung der offenen, d. h. schitter be-
wachsenen Felsoberflache ausnutzen, um sich entwickeln zu kénnen; erste
Entwicklungsphase sehr kritisch fir Larven und ganz entscheidend abhangig
von Habitatqualitat (vollsonnig, trocken); Raupe verpuppt sich Ende Mai unter-
irdisch; Hauptflugzeit in Bayern im Juli).

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

¢ Von den fir das Vorkommen der Art des Thymian Ameisenblaulings not-
wendigen Wirtspflanzen konnten im Plangebiet keine Exemplare nachge-
wiesen werden. Bereits dies schlie3t das Vorkommen des Thymian Amei-
senblaulings (auch bodenstandig als Larven) aus.

o Der fir das Vorkommen des Apollofalters notwendige Lebensraumtyp
fehlt vollstandig.

e Vorkommen der fur die beiden Ameisenblaulingsarten notwendigen
Wirtspflanze (GroRer Wiesenknopf) sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Im Nordosteck der FIL-Nr. 177 (Gmkg. Grundfeld) konnten in dem dort
vorhandenen, schmalen und sehr schwach ausgepragten Saumstreifen
zwischen den gepflasterten Betriebsflachen und den auf dem &stlich be-
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12.2.2.9

12.2.3

12.2.3.1

nachbarten Grundstick FI.-Nr. 240/3 (Gmkg. Grundfeld) drei Einzele-
xemplare des Kleinen Wiesenknopfes erfasst werden, der flr die beiden
Arten jedoch ohne Bedeutung ist.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Weichtiere

Die Arteninformationsseite des LfU weist weder fir das TK - Kartenblatt noch
fur die Landkreisebene Vorkommen prifrelevanter Weichtierarten aus.

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

o Im Plangebiet sind keine Fliekgewasser vorhanden. Die Planung tangiert
keine aulierhalb liegenden/angrenzenden Flie3igewasser.

Fazit. Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Europaische Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie
Bodenbrter

Die Arteninformationsseite des LfU weist fliir das TK - Kartenblatt und fiir den
Landkreis das Vorkommen diverser Bodenbritervorkommen nach (z. B.
Flussuferlaufer, Graugans, Feldlerche, Tafelente, Ortolan, Rebhuhn, Gold-
ammer, Baumpieper, Feldschwirl, Heidelerche, Steinschmatzer, Braunkehl-
chen, Kiebitz, Lachmoéwe, Flussregenpfeifer, Bekassine).

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

¢ Im Plangebiet sind keine Wiesen-/Grunlandflachen vorhanden.

o Die im Plangebiet liegenden, versiegelten/lberbauten Flachen (demnach
die gesamte FI.-Nr. 177 sowie Teilflachen der Fl.-Nr. 178, beide Gmkg.
Grundfeld) spielen als Lebensraum keine Rolle.

o Als Lebensraume kommen nur die im Plangebiet liegenden, bisher inten-
siv landwirtschaftlich genutzten Flachen (Acker) in Frage. Die Ackerfla-
chen befinden sich innerhalb eines Radius von maximal 110 m zur im
Plangebiet befindlichen Bestandsbebauung bzw. von wenigstens 75 m
Radius zum sudwestlich aulierhalb des Plangebietes liegenden Milch-
viehstall. Die im Plangebiet liegenden Ackerflachen werden ungefahr
mittig von einem Wirtschaftsweg (FIl.-Nr. 181, Gmkg. Grundfeld) durch-
kreuzt bzw. im Suden (FI.-Nr. 180, Gmkg. Grundfeld) und Norden (FI.-Nr.
182, Gmkg. Grundfeld) von Wirtschaftswegen begrenzt. Neben landwirt-
schaftlichem Verkehr werden diese Wege im Rahmen der Naherholung
genutzt (Spazieren, Hunde ausfihren, Jogging, Walking usw.). Die Plan-
gebietsflachen liegen unmittelbar im Einwirkungsbereich von stark fre-
quentierten Verkehrswegen (St 2197, Gemeindeverbindungsstralte zwi-
schen Grundfeld und Reundorf). In einer Luftlinienentfernung von ca. 65
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12.2.3.2

m wird der nérdliche/westliche Geltungsbereichsrand von einem den
»~ochontalbach® begleitenden Gehdlzsaum (Ansitzwarte fur Pradatoren).
Im Plangebiet wurden streunende Hauskatzen beobachtet (Jagddruck).

e Insgesamt sind keine ausreichend grofden stérungsfreien Flachen vor-
handen (z. B. akustische/optische Stdrreize, Jagddruck durch Hauskat-
zen, Larmbeeintrachtigung durch benachbarte Wohnflachen, Strallen,
Verkehrs-/Kinderlarm in Folge benachbarter Schule).

e Es erfolgte im Plangebiet kein Anbau von Sonderkulturen, die fur das
Vorkommen mancherlei Bodenbriter (z. B. Wachtel, Rebhuhn) férderlich
sind.

e Im Rahmen der Bestandsbegehungen konnte die Feldlerche im Plange-
biet bei der Nahrungssuche (mit Landungen/Abfligen innerhalb des Plan-
gebietes) sowie im Uberflug beobachtet werden. Revieranzeigende Sing-
flige konnten im bzw. Uber dem Plangebiet nicht beobachtet werden.

e Die beobachteten An-/Abflugpunkte wurden geprift. Gelegenachweise
wurden nicht erbracht. Ein Brutplatz innerhalb des Plangebietes ist auf
Basis aller bekannten Erfahrungswerte auszuschlie3en.

¢ Unabhangig von den vorhergehenden Ausflihrungen sieht die Stadt Bad
Staffelstein zur sicheren Seite hin eine Vermeidungsmaflnahme vor (s.
Kap. 12.3 ,Mallnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinu-
ierlichen 6kologischen Funktionalitat®).

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist bei Berlicksichtigung
der erarbeiteten Vermeidungsmalinahme ausgeschlossen.

Gebaude-/siedlungsbezogene Vogelarten

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt und fir den
Landkreis das Vorkommen diverser gebaude-/siedlungsbezogener Vogelarten
nach (z. B. Feldsperling, Mauersegler, Weil3storch, Dohle, Turmfalke, Rauch-
schwalbe, Mehlschwalbe, Waldkauz).

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

o Der im Plangebiet vorhandene und zum Abbruch vorgesehene Gebaude-
bestand wurde auf das Vorkommen von Nestern gepruft. Es konnten kei-
ne Funde getatigt werden.

e Kunstliche Nisthilfen konnten im Antragsgebiet nicht identifiziert werden.

¢ Unabhangig von den vorhergehenden Ausflihrungen sieht die Stadt Bad
Staffelstein zur sicheren Seite hin eine Vermeidungsmalinahme vor (s.
Kap. 12.3 ,Mallnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinu-
ierlichen 6kologischen Funktionalitat®).

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist bei Berlicksichtigung
der erarbeiteten Vermeidungsmalinahme ausgeschlossen.
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12.2.3.3

12.2.3.4

12.2.3.5

Geholzbriter (Hecken-, Baum-, Freibruter)

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt und fir den
Landkreis das Vorkommen diverser, frei in Gehdlzen britender Vdgel (z. B.
Sperber, Graureiher, Raubwirger, Uhu, Mausebussard, Gelbspétter, Bluthanf-
ling, Weillstorch, Kolkrabe, Kuckuck, Baumfalke, Turmfalke, Neuntdter,
Schlagschwirl, Nachtigall, Schwarzmilan, Rotmilan, Pirol, Wespenbussard,
Gartenrotschwanz, Waldkauz, Dorngrasmuicke, Klappergrasmuicke) aus.

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

o Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlzbestande wurden auf Nester,
Baumhohlen o. &. hin abgepruft. Brutnachweise konnten nicht erbracht
werden (keine Nester vorhanden).

¢ Kinstliche Nisthilfen konnten im Antragsgebiet nicht identifiziert werden.

¢ Unabhangig von den vorhergehenden Ausflihrungen sieht die Stadt Bad
Staffelstein zur sicheren Seite hin eine Vermeidungsmalnahme vor (s.
Kap. 12.3 ,Mallnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinu-
ierlichen 6kologischen Funktionalitat®).

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Gehdlzbriter (Hohlenbrdter)

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt und fir den
Landkreis das Vorkommen prifrelevanter Héhlenbritervorkommen aus (z. B.
Hohltaube, Dohle, Kleinspecht, Schwarzspecht, Wendehals, Trauerschnap-
per, Griinspecht, Waldkauz).

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

e Im Plangebiet sind keine Gehdlzbestande mit entsprechenden Biotop-
strukturen vorhanden, wie im Rahmen der Bestandsbegehungen verifi-
ziert werden konnte.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Vogel am/im Wasser

Die Arteninformationsseite des LfU weist fur das TK - Kartenblatt und fir den
Landkreis das Vorkommen prifrelevanter Végel am und im Wasser (z. B.
Drosselrohrsanger, Rohrdommel, Wasseramsel, Rohrweihe, Héckerschwan,
Teichhuhn, Blaukehlchen, Beutelmeise, Haubentaucher, Teichrohrsanger)
aus.

Hinsichtlich der Eignungsfahigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:
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o FlieR-/Stillgewasser bzw. sonstige Feuchtlebensrdume sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

12.3 MaBRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierli-
chen okologischen Funktionalitat

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind zu treffen, um Gefahrdungen
der nach den hierflr einschlagigen Regelungen geschitzten Tierarten zu
vermeiden oder zu mindern:

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

a) Vorgaben zur Verwendung von Insektennahrgehdlzen (s. Teil A. Kap.
8.8.2 ,Vorgaben fiir die Baugrundstiicke)

b) Festsetzung von Pflanz- und Erhaltungsgeboten (s. Teil A. Kap. 8.8.2
,vorgaben fur die Baugrundstiicke®)

c) Festsetzung von DachbegrinungsmalRnahmen (s. Teil A. Kap. 9.2
,Dachgestaltung®)

d) Verbot von Stein-/Schottergarten/-flachen (s. Teil A. Kap. 9.7 ,Nicht
Uberbaute Flachen®)

e) Insektenschonende Beleuchtung (s. Teil A. Kap. 9.8 ,Beleuchtung®)

e V2 MaBnahmen zum Schutz der Végel (bereits mittels Festsetzungen
sanktioniert):

a) Mallnahmen zur Vermeidung/Minimierung von Vogelschlag (s. Teil A.
Kap. 9.3 ,Fassadengestaltung")

b) Festsetzung von Pflanz- und Erhaltungsgeboten (s. Kap. Teil A. 8.8.2
Lvorgaben fir die Baugrundstiicke)

¢) Malinahmen zur Steuerung der Bauzeit (s. ,V 3%)

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

a) Zum Schutz der saP - relevanten Tierarten (z. B. Bodenbriter) ist die
Baufeldraumung (Abschieben Oberboden inkl. Vegetationsdecke) zwi-
schen Anfang Oktober und Ende Februar und damit aufRerhalb der
Brut- und Winterzeit auszufuhren.

b) Gehdlzrodungen sind nur innerhalb der gesetzlich geltenden Rodungs-
fristen (ab Anfang Oktober bis Ende Februar) zulassig.

c) Gebaudeabbrucharbeiten sind im September und Oktober und damit
aufderhalb der Brut- und Winterschlafzeit der saP - relevanten Tierarten
(Vogel-, Fledermausarten) auszufiihren. Davor ist durch eine hierfir
qualifizierte Fachkraft nachzuweisen und zu bestatigen, dass ein Fle-
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dermausbesatz nicht vorhanden ist. Im Falle eines Fledermausbesat-
zes sind die Vorkommen durch eine hierflr qualifizierte Fachkraft in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) am LRA Lich-
tenfels an einen geeigneten Ort umzusetzen.

d) Die unter dem Buchstaben a) bis b) genannten Arbeiten sind auch au-
Rerhalb der dort jeweils genannten Zeitraume zuldssig, sofern durch
eine hierfur qualifizierte Fachkraft in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehdérde (UNB) am LRA Lichtenfels mittels Bestandsbege-
hung nachgewiesen ist, dass in den jeweiligen Baubereichen das Vor-
kommen zu schitzender Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen ist.

Das Sanktionieren der unter ,V 3 beschriebenen MaRnahmen mittels Fest-
setzung ist Ublicherweise planungsrechtlich unzuladssig, da es sich um die
Festlegung zeitlicher Fristen sowie um verhaltensbezogenen MalRnahmen
handelt. Im konkreten Fall (vorhabenbezogener Bebauungsplan) wird die Um-
setzung/Einhaltung Uber entsprechende Auflagen auf der Zulassungsebene
sanktioniert und sichergestellt (§ 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB, z. B. als Auflage in
der Baugenehmigung bzw. mittels stadtebaulichem Vertrag gem. § 11
BauGB).

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

Gutachterliches Fazit

Das Auslésen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist ausgeschlossen
sofern die erarbeiteten Vermeidungsmallnahmen bericksichtigt und umge-
setzt werden. Es gibt keine Notwendigkeit zur Erteilung einer Ausnahme nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG. Die Stadt Bad Staffelstein kann auf Grundlage der von
ihr erhobenen bzw. der ihr seitens Dritter zur Verfligung gestellten Informatio-
nen nicht erkennen, dass im Hinblick auf den Artenschutz uniberwindbare
Hindernisse vorlagen, die die Planrechtfertigung des vBBP/GOP in Frage stel-
len. Die Stadt Bad Staffelstein hat keine detaillierte Ermittlung der vorhande-
nen Tierwelt vorgenommen und musste dies auch nicht. Sie hat stattdessen
eine umfassende Ermittlung der értlich vorhandenen Biotoptypen, Flachennut-
zungen usw. in ihrer spezifischen faunistischen, floristischen bzw. vegeta-
tionsokologischen Zusammensetzung vorgenommen und mit der erganzen-
den Anmerkung versehen, dass die Geltungsbereichsflachen auf Basis der
wahrend der Begehung getatigten Zufallsbeobachtungen nicht als Gebiet mit
besondere tierdkologische Bedeutung anzusehen sind. Die Stadt Bad Staffel-
stein geht im Plangebiet von einem typischen, allgemeinen Erfahrungswerten
entsprechenden Tierbesatz aus. Je typischer die Gebietsstruktur des Ein-
griffsbereiches ist, desto eher kann auch auf typisierende Merkmale und all-
gemeine Erfahrungen abgestellt werden. Auch setzt die Prifung, ob von ei-
nem Planvorhaben ggf. geschitzte Tierarten betroffen sind, die etwa den Zu-
griffsverboten des § 44 BNatSchG unterliegen, eine ausreichende Ermittlung
und Bestandsaufnahme der im Planbereich vorhandenen Tierarten und ihrer
Lebensrdume voraus. Das verpflichtet die Stadt Bad Staffelstein allerdings
nicht, ein lickenloses Arteninventar zu erstellen. Die Untersuchungstiefe
hangt vielmehr mafRgeblich von den naturraumlichen Gegebenheiten im Ein-
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13.

14.

zelfall ab. Dabei kommen als Erkenntnisquellen Bestandserfassungen vor Ort,
seitens Dritter (z. B. Nachbarn, Gebietskenner) zur Verfigung gestellte Infor-
mationen und die Auswertung bereits vorhandener Erkenntnisse und Fachlite-
ratur in Betracht, die sich wechselseitig erganzen kénnen. Die Anforderungen
namentlich an speziell auf die aktuelle Planung bezogene Erfassungen - etwa
durch spezielle Begehungen - sind jedoch nicht zu Uberspannen. Untersu-
chungen quasi ,ins Blaue hinein" waren/sind nicht veranlasst. Auch ist nicht zu
vernachlassigen, dass Bestandsaufnahmen vor Ort, so umfassend sie auch
sein mogen, letztlich nur eine Momentaufnahme und eine aktuelle Abschat-
zung der Situation von Fauna und Flora darstellen und den wahren Bestand
nie vollstandig abbilden kdnnen. SchlieRlich ist der - auch europarechtlich ver-
ankerte - VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz zu beachten, der den Untersu-
chungsaufwand mafgeblich steuert. Dieser Grundsatz wirde verfehlt, wenn
Anforderungen an die artenschutzrechtliche Bestandsaufnahme gestellt wur-
den, die keinen fir die Planungsentscheidung wesentlichen Erkenntnisgewinn
versprechen und auf3erhalb jedes verninftigen Verhaltnisse zu dem damit er-
reichbaren Gewinn fur Natur und Umwelt stehen wirden.

FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von gerundet ca. 3,80 ha und teilt
sich wie folgt auf:

Sonstiges Sondergebiet: 1,55ha 40,79 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 0,07 ha 1,84 %
Grunflachen: 218 ha 57,37 %
GeltungsbereichsgroRe gesamt: 3,80 ha 100,00 %

Gemal der maximal zuldssigen GRZ darf der Versiegelungsgrad innerhalb
der Sondergebietsflachen bis 80 % betragen (also maximal ca. 1,24 ha). Hier
sind derzeit bereits ca. 1,55 ha versiegelt/lberbaut. Demnach ergibt sich kinf-
tig gegeniiber dem Status quo ein geringerer Grad der Uberbauung/ Versiege-
lung, was sich positiv auf alle Schutzglter auswirkt.

GESETZE, RICHTLINIEN, VERORDNUNGEN, DIN - NORMEN

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

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Ziel des vBBP/GOP ist die planungsrechtliche Sicherung von Flachen zur
Entwicklung eines ,Sonstigen Sondergebietes (,SO*)“ mit der Zweckbestim-
mung ,Wohnen/Pferdesportanlage“ (,SOwpsa 1“ und SOwpsa 2“) gemal § 11
Abs. 1 und 2 BauNVO. Innerhalb der Geltungsbereichsflachen ist die Errich-
tung eines privaten Wohnhauses (Haupt-, Nebengebaude, Stellplatze, Gara-
gen/Carports, private Gartenflachen), die Umwandlung von Acker- in Wiesen-
flachen, Weiden und Koppeln sowie die Umwandlung bisher gewerblich ge-
nutzter, bebauter/versiegelter Flachen in eine private Pferdesportanlage fir
maximal bis zu 12 Tiere in Stallhaltung sowie fir zusatzlich 5 weitere Pferde in
Offenstallhaltung bestehend aus einer Reit-/Bewegungshalle (mit Paddockbo-
xen, Neben-, Aufenthalts-, Technikraumen, Futter-/Sattelkammer usw.), einer
Fihr-/Longierhalle (mit Wohnung fir Stallpersonal), einer Bergehalle (mit La-
ger-/Stellflachen z. B. fur Futter, Heu/Stroh, Maschinen) mit Mistlege und mit
Lauf-/Offenstall (fir maximal 5 Tiere) sowie mit einem AuRenreitplatz vorge-
sehen.

Diese Festsetzung erfolgt im rdumlichen Anschluss an die bestehende Sied-
lungsflache von Grundfeld in stadtebaulich integrierter Lage. Die Festsetzung
an der im vBBP/GOP fixierten Stelle ist stadtebaulich gewollt, weil die Gel-
tungsbereichsflachen durch die Staatsstralte St 2197 (,Bundesstral’e®) sehr
gut erschlossen und sehr gut an das ortliche/Uberdrtliche Stralkennetz ange-
bunden sind.

Es handelt sich um teilflachig bebaute/versiegelte Flachen an der Schnittstelle
zwischen der freien Landschaft und dem bestehenden Siedlungsgebiet, die
sich fur eine solche stadtebauliche Neuentwicklung anbieten. Die Festsetzung
des ,SOwppsa” flgt sich auch insofern in den stadtebaulichen Bestand ein, als
der wirksame, kommunale FNP/LSP norddstlich des Plangebietes gemischte
Bauflachen darstellt und siidostlich der St 2197 Wohnbauflachen. Die Sied-
lungsflachen von Grundfeld sind als doérflich gepragte Siedlungsflachen anzu-
sprechen. Die vom Vorhabentrager geplanten Nutzungen (Wohnen, private
Tierhaltung) fugen sich in diese Pragung und in dieses Umfeld ein. Damit ist
die Entwicklung des geplanten ,SOwpsa”“ gegenuber den bisher planerisch im
FNP/LSP dargestellten und tatsachlich vorhandenen, gewerblichen Nutzun-
gen als stadtebaulich vertraglicher/glinstiger zu bezeichnen, als die bisherige
kommunale Planungsabsicht und der faktische Bestand in diesem Bereich.

Auf dem Grundstlick mit der Flur - Nummer (Fl.-Nr.) 177 der Gemarkung
(Gmkg.) Grundfeld befindet sich eine seit vielen Jahren leerstehende, unge-
nutzte Lager-/Betriebs-/Logistikhalle. Die Ubrigen Grundstiicksflachen der FI.-
Nr. 177 (Gmkg. Grundfeld) sind nahezu vollstandig versiegelt. Die Stadt Bad
Staffelstein hat ein hohes Interesse daran, diesen stadtebaulichen Missstand
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zu beseitigen und hier die Moglichkeit fir eine Neuentwicklung zu schaffen.
Mit dem vBBP/GOP verfolgt die Stadt Bad Staffelstein den Weg der Konversi-
on, der Um-, Nach- und Neunutzung bzw. der Nachverdichtung einer vormali-
gen, innerortlich gelegenen, groRen Gewerbebrache sowie die Beseitigung
von groBmalfstablichen Gebaudeleerstanden.

Die Stadt Bad Staffelstein entspricht mit dem vBBP/GOP den Vorgaben des
Bundesgesetzgebers sowie der Landes- und der Regionalplanung, wonach
dem Schutz der Ressource ,Boden/ Flache* besonderes Augenmerk zu wid-
men und mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist. Zur Verringerung der
Flacheninanspruchnahme flir bauliche Nutzungen ist einer nach innen gerich-
teten Siedlungsentwicklung durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen
und durch Nachverdichtung der Vorrang zu geben und insgesamt Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen (§ 1 a Abs. 2 BauGB).

Die von der Stadt Bad Staffelstein mit dem vBBP/GOP vorbereitete Entwick-
lung entspricht hierbei dem europaischen Stadtverstandnis. Sie beugt dem
Wachstum des Siedlungskérpers in die Flache hinein vor, vermeidet eine Zer-
siedelung der Landschaft und die Gefahr disperser Siedlungs- und Stadtstruk-
turen, peripheren ,Einfamilienhausbrei“ und periphere, die gewachsenen ur-
banen Zentren gefahrdende stadtebauliche Entwicklungen, die auf die ,Griine
Wiese* auRerhalb der Siedlungsflachen reichen. Der vBBP/GOP verfolgt letzt-
lich folgende, wesentliche Planungsziele:

e Berlcksichtigung des Gebotes, mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umzugehen

o  Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb
des Plangebietes sowie seines Umfeldes

e Zufuhrung vormals gewerblich genutzter, innerértlicher Bereiche in ein
nSOW/PSA“

Die Stadt Bad Staffelstein und ihr Gemeindegebiet haben als Wohn- und Le-
bensstandort bzw. als Standort fir Handel, Gewerbe und Produktion hohe
Qualitat. Die Bereitstellung daftr notwendiger Entwicklungsflachen ist eine der
vordringlichsten MalRnahmen und Aufgaben, denen sich die Stadtverwaltung
gegenibersieht. Es ist Aufgabe der Stadt Bad Staffelstein alles zu unterneh-
men, um das Gemeindegebiet als Standort fur Handel, Gewerbe, Betriebe
sowie insbesondere auch zum Wohnen und Leben langfristig zu sichern bzw.
weiterzuentwickeln. Der vBBP/GOP ist ein Baustein auf dem Weg, dies si-
cherzustellen.

Im Hinblick auf die Entwicklung der Siedlungsflachen als Wohnstandort und
als Beitrag zur Revitalisierung vorhandener Flachenreserven entspricht der
vBBP/GOP letztlich den stadtebaulichen Zielen und Vorgaben, die sich die
Stadt Bad Staffelstein gesetzt hat. Die Stadt Bad Staffelstein férdert auf diese
Weise die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und den Um-
bau vorhandener Siedlungsflachenteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Im Vorder-
grund steht weiterhin das Anliegen, mittels des vBBP/GOP die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und an die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB).

Es ist Aufgabe der Stadt Bad Staffelstein alles zu unternehmen, um das ge-
samte Gemeindegebiet als Wohn-, Lebens- und Arbeitsstandort langfristig zu
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sichern bzw. weiterzuentwickeln. Hierzu gehort u. a. die Um-/Neunutzung be-
stehender Bauflachen verbunden mit dem Ziel, die Nachfrage nach Bauplat-
zen und in der Folge den Zuzug von Neublrgern/-innen in die und den Ver-
bleib von ,Bestandsbirgern/-innen® im Gemeindegebiet zu gewahrleisten bzw.
zu fordern. Diese Absicht zielt auch darauf ab, langfristig zu einer ausreichen-
den Auslastung/Nutzung bzw. einem wirtschaftlichen Betrieb aller vorhande-
nen kommunalen Einrichtungen der Daseinsvor- und Daseinsfiirsorge sowie
des sozialen und kulturellen Lebens (z. B. Vereine, értliche Gastronomie, Kin-
dertagesstatten, Kirchengemeinde, Bibliothek, Einkaufsmdéglichkeiten) bzw.
der zur Verfligung gestellten, 6ffentlichen Infrastruktur (z. B. Auslastung Klar-
anlage, Unterhalt der Kanalisation, der Trinkwasserversorgung) beizutragen
und diese nicht nur auf dem Status quo zu stabilisieren, sondern zu verbes-
sern. Die Stadt Bad Staffelstein profitiert von jedem/jeder Neublrger/-in bzw.
Zuzug. Die Stadt Bad Staffelstein verfolgt weiterhin das Planungsziel, die
Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung zu befriedigen, sozial stabile Bewoh-
nerstrukturen zu schaffen bzw. zu erhalten, die Eigentumsbildung weiter Krei-
se der Bevolkerung zu fordern und insgesamt die demographische Bevodlke-
rungsentwicklung zu bertcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Um eine geordnete stadtebauliche (Weiter-) Entwicklung sicherzustellen und
die vorgenannten Planungsziele zu erfillen, ist es erforderlich, den vBBP/
GOP aufzustellen. Das Planerfordernis gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist gegeben
und in gebotenem Umfang begriindet. Vor diesem Hintergrund fasste der
Stadtrat der Stadt Bad Staffelstein flir den vBBP/GOP in seiner Sitzung am
29.07.2025 den notwendigen Aufstellungsbeschluss.

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

Angaben zum Standort mit Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Norden/Nordwesten von Grundfeld, ndrd-
lich/nordwestlich an der St 2197 (,Bundesstralle®). Die genaue Bestandsbe-
schreibung (inkl. zeichnerischer Darstellung) ist der Anlage 1 (Bestands-, Be-
wertungs-, Eingriffsplan) zu dieser Planbegriindung mit separatem Umweltbe-
richt zu entnehmen.

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

Die Geltungsbereichsgrofie (= Plangebiet) des vBBP/GOP betragt ca. 3,80 ha.
Das Plangebiet liegt vollflachig in der Gemarkung (Gmkg.) Grundfeld, wird

im Norden durch die Grundstiicke mit den Flur - Nummer (FI.-Nr.) 182 und
181 (beide Wirtschaftswege), 195 (Wiese/Griunland mit unterir-
disch verrohrtem ,Schontalbach®), 177/1 (Gebaude vormalige
Freileitung), 240/3 (private Gartenfliche mit Gehdlzbestand)
und 240 (Privatgrundstiick mit Haupt-/ Nebengebauden, vor-
mals Gastronomie-/Biergarten-/Beherbergungsbetrieb, Stell-
platzflachen),

im Stden durch das Grundstiick mit der FI.-Nr. 180 (Wirtschaftsweg),
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im Westen  durch das Grundstiick mit der FI.-Nr. 185 (landwirtschaftliche
Nutzflache/Acker) sowie

im Osten durch die Grundsticke mit den FI.-Nr. 176 (Geh-/Rad-/ Wirt-
schaftsweg, Gehdlzbestand entlang St 2197) und 252 (St 2197/
,Bundesstralle®)

begrenzt und beinhaltet voll- oder teilflachig (TF) die Grundstiicke mit den Fl.-
Nr. 177 - 179, 181 (TF), 183, 184 und 195 (TF).

Die Geltungsbereichflachen teilen sich im Einzelnen wie folgt auf:

Sonstiges Sondergebiet: 1,55ha 40,79 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 0,07 ha 1,84 %
Grunflachen: 218 ha 57,37 %
GeltungsbereichsgroRe gesamt: 3,80 ha 100,00 %

Gemal der maximal zulassigen GRZ darf der Versiegelungsgrad innerhalb
der Sondergebietsflachen bis 80 % betragen (also maximal ca. 1,24 ha). Hier
sind derzeit bereits ca. 1,55 ha versiegelt/Uberbaut. Demnach ergibt sich kinf-
tig gegeniiber dem Status quo ein geringerer Grad der Uberbauung/ Versiege-
lung, was sich positiv auf alle Schutzglter auswirkt.

Beschreibung der wesentlichen Planfestsetzungen

Festgesetzt wird ein ,Sonstiges Sondergebiet* (,SO*) mit der Zweckbestim-
mung ,Wohnen/Pferdesportanlage (,W/PSA“)* gemal® § 11 Abs. 1 und 2
BauNVO. Hier gelten folgende wesentliche Festsetzungen:

e Im Bereich des ,SOwpsa 1 ist die Errichtung eines Wohngebaudes aus-
schlieBlich zur privaten Nutzung zulassig. Die héchstzulassige Zahl der
Wohnungen (,Wo*) wird hier mit 2 ,Wo" festgesetzt.

e Im Bereich des ,SOwpsa 2 ist die Errichtung einer Pferdesportanlage fur
maximal 12 Tiere in Stallhaltung bestehend aus einer Reit-/ Bewegungs-
halle (mit Paddockboxen, Neben-, Aufenthalts-, Technikrdumen, Futter-
/Sattelkammer, einer Wohnung fiir Stallpersonal), einer Bergehalle (mit
Lager-/ Stellflachen fir Futter, Heu/Stroh, Maschinen), einer Fihr-
/Longierhalle, einer Mistlege, einem Lauf-/Offenstall fir zusatzlich maxi-
mal 5 weitere Pferde und einem Aulenreitplatz) ausschlieldlich zur priva-
ten Nutzung zuléssig. Die Tierhaltung darf ausschlieBlich durch die Be-
wohner des Wohnhauses und deren Familienangehorige erfolgen. Eine
gewerbliche Nutzung der Pferdesportanlage, insbesondere im Sinne einer
Pensionspferdehaltung, einer Reitschule oder sonstiger entgeltlicher Nut-
zungen durch Dritte ist unzulassig.

o Baufenster (mit dick blau strichpunktierter Linie umrandete Flachen) defi-
nieren die Uberbaubaren Grundstlcksflachen.

e Getroffen sind planungsrechtliche Festsetzung zum Mal} der baulichen
Nutzungen (z. B. Geschossigkeit, Gebaudehdhen, Hohenlage der Erdge-
schossniveaus, zum Mal der Uberbaubaren Grundstlicksflache, Ge-
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schossflachenzahl) sowie Festsetzungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften
(z. B. Vorgaben zur Dachbegrinung, zur Fassadengestaltung, versicke-
rungsfahige Belage).

e Festgesetzt und dargestellt sind die Gehdlzbestande, die zu erhalten sind,
die beseitigt werden dirfen und Geholze, die neu zu pflanzen sind
(Pflanz- bzw. Erhaltungsgebote).

o Festgesetzt sind die Bereiche, in denen Grundstlickszufahrten errichtet
werden dirfen und in denen Grundstlickszufahrten, Tire, Tore o. a. nicht
errichtet werden durfen.

o Erarbeitet/festgesetzt sind MaRnahmen, die dem Artenschutz dienen.

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

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

§ 18 Abs. 1 BNatSchG regelt das Verhaltnis des BNatSchG zum Baurecht.
Demnach gilt: ,Sind auf Grund der Aufstellung (...) von Bauleitplanen (...)
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden.“ Auf dieser Grundlage wird die Eingriffs-/Ausgleichsregelung
zeitlich in die Bauleitplanung vorverlagert (obwohl der Eingriff erst durch Ver-
wirklichung des Bauvorhabens selbst erfolgt). Auf die Ausflihrungen in Teil B.
Kapitel 1.2.2 (,Baugesetzbuch (BauGB, Stand: 12/2023)“) wird verwiesen.
Unabhangig davon gelten die Vorgaben des § 44 BNatSchG (besonderer Ar-
tenschutz mit der fur die Bauleitplanung relevanten Modifikation des § 44 Abs.
5 BNatSchG), des § 45 BNatSchG (Ausnahme von Verboten), der gesetzliche
Biotopschutz geman § 30 Abs. 3 BNatSchG bzw. gemal Art. 23 BayNatSchG
und die flachenbezogenen Ausweisungen geschutzter Teile von der Natur und
Landschaft (z. B. Landschaftsschutzgebiete) eigenstandig weiter.

Baugesetzbuch (BauGB, Stand: 12/2023)

Im Rahmen der Bauleitplanung sowie der Umweltpriifung sind die diesbezlig-
lich relevanten Vorgaben des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB, insbesondere § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB, § 1 a BauGB (erganzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz) sowie § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB (Planbegrindung zum Bauleitplan-
entwurf, Umweltbericht) zu beachten. Dies ist - wie mit Blick auf den
vBBP/GOP und auf den Umweltbericht festzustellen ist - geschehen. § 2 Abs.
4 Satz 1 BauGB legt fest, dass in der Umweltprifung (UP) die voraussichtlich
erheblichen Umwelteinwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist ferner das
Ergebnis der UP in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.
Der Bundesgesetzgeber hat damit der Sache nach festgeschrieben, dass die
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UP letztlich nur eine bestimmte verfahrensrechtlich gesteuerte Form der
Sammlung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ist.
Aufbau und Inhalt des Umweltberichtes sind durch die Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
BauGB und §§ 2 a und 4 ¢ BauGB vorgegeben und wurden auf dieser Grund-
lage umgesetzt. Die Checkliste der relevanten Umweltbelange gemal § 2
Abs. 4 Satz 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie die Vorschriften
des § 1 a BauGB ist abgearbeitet und bei der Ausfihrung des Umweltberich-
tes berucksichtigt.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand: 06/2023)

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

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

Hierzu wird festgestellt:

Der vor Ort vorhandene, faktische Zustand ist gemal3 den naturschutz-
und planungsrechtlichen geltenden Vorgaben erfasst und beriicksichtigt.
In Folge des vBBP/GOP vorbereitete Eingriffe wurden/werden weitest-
mdglich vermieden bzw. minimiert und sofern unvermeidbar gemald den
gesetzlichen Vorgaben kompensiert. Dem Erhalt der im Plangebiet vor-
handenen Fldachen und Strukturen kann die Stadt Bad Staffelstein vor
dem Hintergrund des verfolgten Planungszieles (Umwandlung bisher ge-
werblich nutzbarer, derzeit ungenutzter gewerblich nutzbarer Fldchen in
ein Sondergebiet, Beseitigung leerstehender Hallen/Gebédude, Umwand-
lung Ackerflachen in private Griin-/Gartenflachen, Weiden und Koppeln)
keinen Vorrang einrdumen. Die geplante Entwicklung fligt sich stadtebau-
lich deutlich besser in den Bestand ein, als dies im Falle der vormaligen
gewerblichen Nutzung der Fall war. Eine langfristige Beeintrdchtigung der
natirlichen Lebensgrundlagen in Folge des vBBP/GOP ist ausgeschlos-
sen.

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

Hierzu wird festgestellt:

Aus stéadtebaulicher Sicht handelt es sich bei einem Grol3teil der Gel-
tungsbereichsfldchen, konkret dem Grundstlick mit der Fl.-Nr. 177 (Gmkg.
Grundfeld), um bereits derzeit vollstédndig anthropogen Uliberpragte, be-
baute und versiegelte Siedlungsflache, die aktuell ungenutzt ist und als
Gewerbebrache (Zufiihrung bisher gewerblich genutzter und bebauter
Flachen in eine neue Nutzung) anzusprechen sind. Mit der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzung fiir eine stadtebauliche Neuentwick-
lung in diesem Bereich entspricht die Stadt Bad Staffelstein den VVorgaben
der Landesplanung. Die im bisher wirksamen FNP/LSP beabsichtigte
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Entwicklung gewerblicher Baufldchen auf Teilflichen der FI.-Nr. 186
(Gmkg. Grundfeld) sowie auf der FI.-Nr. 179 (Gmkg. Grundfeld) wird je-
weils vollflachig zuriickgenommen. Gleiches qilt weitestgehend auch fiir
die FI.-Nr. 178 (Gmkg. Grundfeld), hier verbleiben jedoch teilflédchig auch
kiinftig Bau-/Siedlungsfldchen, jedoch nicht mehr im Sinne gewerblicher
Baufldchen, sondern im Sinne eines ,SOwpsa”. Insofern berticksichtigt die
Stadt Bad Staffelstein auch durch diese Riicknahme von Baufldchen im
bisherigen Aullenbereich die Zielvorgabe der Landesplanung. Der
vBBP/GOP lauft einer kompakten Siedlungsentwicklung nicht entgegen.
Es erfolgt am Nordwestrand von Grundfeld eine schliissige Siedlungsfla-
chenarrondierung.

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

Hierzu wird festgestellt:

Die Festsetzung neuer Bauflachen erfolgt in direkter Anbindung an eine
geeignete Siedlungsflacheneinheit. Eine Zersiedlung der Landschaft und/
oder ein ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung werden in Folge
des vBBP/GOP nicht ausgeldst. Auf diese Weise gewéhrleistet die Stadt
Bad Staffelstein auch einen wirtschaftlichen Ausbau und Unterhalt sowie
eine ausreichende Auslastung bestehender technischer Versorgungs-
und Entsorgungseinrichtungen.

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

Hierzu wird festgestellt:

Die bestehenden, Offentlichen, (berértlichen ErschlieBungsstral3en
(St 2197) werden auch kiinftig unverédndert flir die Baugebietserschlie-
Bung genutzt. Aus-, Um- und/oder Neubaumalinahmen werden nicht not-
wendig.

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

Hierzu wird festgestellt:

Die im Plangebiet zu erwartenden, gro8en Dachflichen und AulBenfassa-
den kiinftiger Hauptgebédude bieten sich fiir die Gewinnung erneuerbarer
Energie an. Der vBBP/GOP gibt hierzu wichtige Hinweise.

e Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu ver-
dichten (s. Kap. 7.1.6 (Z2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Sicherung und Entwicklung von Lebensrdumen fiir wildlebende Pflan-
zen und Tiere ist Voraussetzung fiir den Erhalt der Biodiversitét sowie der
genetischen Vielfalt und des genetischen Potenziales der wildlebenden
Arten. Um diesen Arten einen Wechsel ihrer verschiedenen Habitate so-
wie einen Austausch nicht nur innerhalb, sondern auch zwischen diesen
Lebensrdumen zu gewéhrleisten, sind der Erhalt und die Wiederherstel-
lung der Wanderkorridore an Land, im Wasser und in der Luft von beson-
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derer Bedeutung. In Folge des vBBP/GOP sind Wanderkorridore im Was-
ser und in der Luft nicht tangiert. Das Plangebiet querende Wildwechsel
wurden im Rahmen der Begehungen nicht identifiziert. Die St 2197 und
die bestehenden Siedlungsflachen von Grundfeld stellen bereits derzeit in
Richtung Sidosten erhebliche Barrieren fiir Austauschbeziehungen dar.
Auch diese werden durch den vBBP/GOP weder verschlechtert noch ver-
bessert. Vorhandenen Austauschbeziehungen zwischen dem Plangebiet
und den nordwestlich und siidwestlich benachbarten Fldchen der freien
Landschaft werden von der Planung (insbesondere in Folge der Festset-
zung privater Griinflichen gleichfalls nicht tangiert. Ein Verstol3 gegen die
Normvorgabe dieses Planungszieles liegt nicht vor.

Zusammenfassende Bewertung:

Der vBBP/GOP entspricht den Zielen des LEP.

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

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

Hierzu wird festgestellt:

Nach diesem Grundsatz sollen die natiirlichen Ressourcen (z. B. Wasser,
Boden, Freiraum) nur in dem Mal3e in Anspruch genommen werden, wie
es fuir das Allgemeinwohl vertréglich ist. Die Stadt Bad Staffelstein hat die
geplante Fldcheninanspruchnahme dargelegt. Bei der Bereitstellung von
Baulandflachen zur Realisierung eines ,Sonstigen Sondergebietes” han-
delt es sich aus den vorgenannten Griinden auch um einen Belang im &6f-
fentlichen Interesse, also nicht nur im Interesse des Vorhabentrédgers. Aus
den getroffenen Festsetzungen geht hervor, wie und in welchem Umfang
der vBBP/GOP der Forderung Rechnung trégt, unvermeidbare Eingriffe
ressourcenschonend auszufiihren. Er ist unter Beriicksichtigung der értli-
chen Topographie darauf ausgerichtet, auf Basis der zuldssigen Baufor-
men die vorhandenen Flédchen optimal zu nutzen. Nahezu vollsténdig
werden bereits beeintréachtigte, lberbaute/versiegelte Fldchen und inso-
fern bereits vollstdndig anthropogen (liberprdgte Bereiche (liberplant. In
diesen Bereichen erfolgt keine erstmalige Inanspruchnahme bisher unbe-
eintrachtigter Flachen der freien Landschatft.

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

Hierzu wird festgestellt:

Klimaschutz bedeutet in erster Linie, dass durch die Minimierung von
Treibhausgasen die globale Erwdrmung reduziert wird, wie der Begriin-
dung zum LEP zu entnehmen ist. Zur Verringerung der Treibhaus-
gasemissionen tréagt insbesondere die Reduzierung des Energieverbrau-
ches bei. Der vBBP/GOP berticksichtigt diesen Grundsatz. Die getroffe-
nen Festsetzungen tragen zu einer klimagerechten Planung bei. Im Plan-

-101 -



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest*

gebiet wird die Errichtung von Neubauten nach den aktuellen technischen
und gesetzlichen Standards erfolgen und insofern von Geb&uden, die den
aktuellen Anforderungen auch unter dem Aspekt des Energieverbrauches
und damit des Klimaschutzes gerecht werden. Es handelt sich um einen
integrierten Standort und um eine Siedlungsentwicklung im Sinne des
Grundsatzes.

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

Hierzu wird festgestellt:

Durch den Klimawandel werden sich Héaufigkeit und Intensitat von Ex-
tremwetterereignissen und Naturgefahren (z. B. Uberschwemmungen,
Stiirme, Trockenperioden, Hitzewellen) erhbhen. Zum Schutz der Bevol-
kerung, der Siedlungen und der Infrastruktur sind vorsorglich die vorhan-
denen Kenntnisse und Risikoabschétzungen (iber Gefahrenpotenziale in
die planerische Abwégung einzubeziehen. Dies ist geschehen. Die Stadt
Bad Staffelstein hat gepriift, ob das Plangebiet innerhalb von Gefahren-
und Risikofldchen liegt. Es liegt nicht innerhalb von Bereichen mit ,Geori-
siken® (z. B. grol3flichige Senkungsgebieten, Erdféllen/Dolinen, Stein-/
Blockschldgen, Rutschungsbereiche) und auch nicht innerhalb einer Erd-
bebenzone geméall DIN 1998 - 1. Es liegt weiterhin nicht innerhalb von
Hochwassergefahrenfldchen und/oder von amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten, jedoch randlich innerhalb wassersensibler Berei-
che, jedoch stellt die Planung sicher, dass sémtliche Baufldchen aul3er-
halb dieser Bereiche liegen. Die getroffenen Festsetzungen gewéhrleisten
ein gesichertes Mal3 nicht liberbaubarer Fldchen. Um ein gesundes Klima
im Siedlungsbereich zu erhalten, die Aufheizung der Luft zu vermindern,
einem gesundheitsgefdhrdenden Hitzestress vorzubeugen und um Luft-
verunreinigungen abzubauen, muss ein méglichst ungehinderter Luftaus-
tausch mit der freien Landschaft gewéhrleistet werden. Hierzu ist im kon-
kreten Planfall festzustellen: Das Plangebiet liegt geméall Auskunft der
Schutzgutkarte ,Luft und Klima“ des Landschaftsentwicklungskonzeptes
fir die Region ,Oberfranken - West“ (LEK) innerhalb von Fldchen mit ei-
ner ,hohen Kaltluftoroduktionsfunktion®, jedoch nicht innerhalb von Fla-
chen, die als Kaltlufttransport-, als Kaltluftsammel- und/oder als Frischluft-
transportweg dienen und nicht innerhalb von Frischluftentstehungsgebie-
ten (Waldfldchen), jedoch im Bereich von Fldchen mit einer hohen Inver-
sionsgefdhrdung. Gemal3 der Zielkarte ,Luft und Klima® (LEK) liegt das
Plangebiet innerhalb von Fldchen mit einer ,allgemeinen Bedeutung* fiir
den bioklimatischen Schutz. Aufgrund der Lage und der geringen Grél3e
handelt es sich nicht um die Uberplanung von fiir das Gesamtgemeinde-
gebiet klimarelevanter Fldchen, auch nicht um die Uberplanung von fiir
das lokale Kleinklima im Gemeindeteil relevanter Fléachen.

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfs-
orientieren Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des
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demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderun-
gen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zu-
sammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden. Flachenspa-
rende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (s. Kap. 3.1.1
(G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Aus den vorgenannten Griinden handelt es sich um eine Planung, die der
Umsetzung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung dient (u. a. Nutzung
vorhandener ErschlieBungseinrichtungen). Die Stadt Bad Staffelstein stellt
eine optimierte ErschlieBungskonzeption sicher. Die Errichtung neuer, der
BaugebietserschlieBung dienender Strallen wird nicht notwendig. We-
sentliches stadtebauliches Argument fiir die getroffene Planungsentschei-
dung ist die Wahrung eines baulich einheitlichen Kontextes zwischen der
bestehenden Siedlungsfldchencharakteristik und den neuen Bauflédchen.
Der Umfang der geplanten Siedlungsentwicklung orientiert sich an der Er-
haltung und an der angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstruktur und berticksichtigt 6kologische, 6konomische, soziale
und baukulturelle Aspekte.

o Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaf-
fende Anschlisse an das offentliche Verkehrsnetz bertcksichtigen (s.
Kap. 3.1.2 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Anbindung der Geltungsbereichsflachen an das értliche/liberértliche
StralBennetz (St 2197) erfolgt lber eine bereits derzeit bestehende, vor-
mals gewerblich genutzte Grundstiickszufahrt.

o Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschafts-
raume zum Erhalt der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel
und zur Erhohung der Lebensqualitat, insbesondere in den starker ver-
dichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der kommunalen
Siedlungsentwicklung hingewirkt werden (s. Kap. 3.1.3 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Stadt Bad Staffelstein stellt dies mit der Festsetzung privater Griinfla-
chen (vormals intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerfldchen) sicher.

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

Hierzu wird festgestellt:

Eine Zersiedelung der Landschaft erfolgt nicht. Die geplante Baufléchen-
ausweisung ist im direkten Anschluss an bestehende Bau-/ Verkehrsfla-
chen vorgesehen. Mit Blick auf die Planzeichnung sind weder eine unge-
gliederte noch eine bandartige Siedlungsstruktur zu diagnostizieren. Es
erfolgt eine stadtebaulich schliissige Abrundung im Bereich des beste-
henden Ortsrandes.
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o Bei der Weiterentwicklung der StrafReninfrastruktur soll der Ausbau des
vorhandenen Stral3ennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen (s. Kap.
4.2 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der Neubau von StralRen zur &ulBeren PlangebietserschlieBung wird nicht
notwendig; hierfiir werden vorhandene Infrastruktureinrichtungen genutzt.

o Das Radwegenetz soll erhalten sowie unter Einbeziehung vorhandener
Verkehrsinfrastruktur bedarfsgerecht ausgebaut und erganzt werden. Das
Uberregionale ,Bayernnetz fir Radler® soll weiterentwickelt werden (s.
Kap. 4.4 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Vorhandene Radwegestrukturen im Umfeld auBBerhalb des Geltungsberei-
ches werden durch den vBBP/GORP nicht tangiert.

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

Hierzu wird festgestellt:

Im Plangebiet sind intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen vorhan-
den. Laut der amtlichen Bodenschétzung handelt es sich bei den Plange-
bietsflachen um Bbéden mit sandigem Lehm (sL) der Zustandsstufen 3 bis
4 (mittlere Ertragsfahigkeit, humushaltige, 20 - 30 cm méchtige Krume mit
einem allméhlichen Ubergang zu einem schwach rohen Untergrund, der
aber noch eine Durchwurzelung zulésst). Die Bodenzahlen liegen zwi-
schen 56 bis 68, die Ackerzahlen bei 57 bis max. 68. Die durchschnittliche
Ackerzahl im Landkreis Lichtenfels liegt bei 43. Insofern handelt es sich
um Béden des Diluvium, das sind Bdden, die in der Eiszeit durch An-
schwemmungen und Gletscherablagerungen entstanden sind. Da die bis-
herigen Eigentiimer/-innen der im Plangebiet liegenden Ackerflachen ih-
ren Boden freiwillig verkauft bzw. hierfiir seitens des Vorhabentrdgers
addquate Tauschgrundstiicke direkt aulerhalb des Geltungsbereiches
erhalten haben, ist eine Betroffenheit agrarstruktureller Belange ausge-
schlossen.

e Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen
durch eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden (s.
Kap. 6.1.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Es handelt sich um einen integrierten Standort, der fiir eine mal3stabsge-
rechte Siedlungsfldéchenerweiterung im geplanten Umfang geeignet ist.
Dies tragt zur Minimierung des zusétzlichen ErschlieBungsaufwandes so-
wie hinsichtlich der Erzeugung durch kiinftigen Fahrverkehr verursachter
Emissionen bzw. des dadurch veranlassten Energieverbrauches bei. Hier
neu errichtete Gebdude mlissen hinsichtlich des Aspektes der Energie-
einsparung bzw. der Minimierung des Energieverbrauches den aktuellen
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Standards, geltenden Richtlinien, DIN - Normen und Verordnungen ent-
sprechen.

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

Hierzu wird festgestellt:

Die Planbegriindung gibt hierzu erste Hinweise.

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

Hierzu wird festgestellt:

Die Planbegriindung gibt hierzu erste Hinweise.

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

Hierzu wird festgestellt:

Die Inanspruchnahme von Natur und Landschaft erfolgt gemél3 den ge-
setzlichen Vorgaben nur in dem Umfang, der fiir die Umsetzung der stad-
tebaulichen Ziele der Stadt Bad Staffelstein notwendig ist. Es handelt sich
teilflachig um die Uberplanung von Fléchen der freien Landschaft sowie
um bereits derzeit (berbaute/versiegelter, anthropogen liberpréagter Fla-
chen, die am Rand des bestehenden Siedlungsgebietes liegen und an
oOrtliche/liberértliche ErschlieBungsstrallen sowie an bestehende Sied-
lungsflachen angrenzen. Die Plangebietsflichen spielen als Raum flir ei-
ne aktive Erholung der Offentlichkeit/Allgemeinheit keine Rolle (keine be-
sonderen Erholungsstrukturen wie Aussichtspunkte, Spielplatz o. &. vor-
handen). Den in Folge des vBBP/GOP ausgeldsten teilflachigen Verlust
bisher landwirtschaftlich genutzter Fldchen betrachtet die Stadt Bad Staf-
felstein als vertretbar. Es handelt sich um eine rdumlich nachvollziehbare
und klar abgegrenzte Arrondierung der bestehenden Siedlungsfléache.
Dartiiber hinausgehende, aullerhalb des Geltungsbereiches angrenzende
Fldchen bleiben als Erholungsraum und Lebensgrundlage erhalten. Es
handelt sich um die Uberplanung vorbeeintréchtigter Fldchen, die im Ein-
flussbereich von Verkehrslarm (Staatsstrale, Bundesautobahn) und
landwirtschaftlicher Immissionen liegen.

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

Hierzu wird festgestellt:

FlieBgewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden, ebenso keine Streu-
obstbesténde und keine wertvollen Griinlandbereiche.
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e Lebensraume fir wildlebende Arten sollen gesichert und insbesondere
auch unter dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden. Die Wan-
derkorridore wildlebender Arten an Land, im Wasser und in der Luft sollen
erhalten und wiederhergestellt werden (s. Kap. 7.1.6 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die diesbeziiglich relevanten Ausfiihrungen zu Kapitel 7.1.6 (Z) LEP
wird hingewiesen. Diese gelten hier sinngemal.

e Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfaltigen
Funktionen im Naturhaushalt und seine Okosystemleistung auf Dauer er-
fullen kann. Gewasser und das Grundwasser sollen als raumbedeutsame
Strukturen geschitzt und nachhaltig bewirtschaftet werden (s. Kap. 7.2.1
(G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der vBBP/GOP sieht MaBnahmen zur Minimierung von Auswirkungen auf
das Grundwasser sowie zur nachhaltigen Niederschlagwasserbeseiti-
gung/-versickerung vor.

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

Hierzu wird festgestellt:

Das Plangebiet liegt randlich innerhalb wassersensibler Bereiche, jedoch
nicht innerhalb von Uberschwemmungsgebieten und/oder Hochwasserge-
fahrenflachen. Der vBBP/GORP trifft Festsetzungen und gibt Hinweise und
Empfehlungen beziiglich des Schutzes kiinftiger baulicher Anlagen ge-
gentiber dem Einfluss von ungeordnet abflieBendem Oberflachenwasser
bzw. gegeniiber hohen Grundwassersténden. Die festgesetzten (iberbau-
baren Grundstiicksflachen liegen aul8erhalb der wassersensiblen Berei-
che.

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

Hierzu wird festgestellt:

Bau- und/oder sonstige Kulturdenkmaéler, schiitzenswerte Ensemble,
landschaftsprdgende Denkméler, Bodendenkmadéler o. &. sind im Plange-
biet nicht vorhanden.

Zusammenfassende Bewertung:
Der vBBP/GOP entspricht den Grundsatzen des LEP.
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1.24

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

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

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

Hierzu wird festgestellt:

Es ist nicht erkennbar, wie in Folge des vBBP/GOP die nachhaltige Leis-
tungsfahigkeit der natiirlichen Lebensgrundlagen dauerhaft erheblich be-
eintrdchtigt werden kénnte, zumal die Planung MalBnahmen zur Eingriffs-
minimierung/-kompensation vorsieht und der geforderte Ausgleich zwi-
schen den Belangen der Siedlungsfldchenentwicklung und denen von Na-
tur und Landschaft beriicksichtigt ist.

Auf die Verringerung negativer Verdichtungsfolgen, wie Luftverunreini-
gung, Larmbelastigung und Uberlastung des Verkehrsnetzes soll hinge-
wirkt werden. Dazu sollen vor allem eine glinstige Zuordnung von Wohn-
und Arbeitsstatten sowie Versorgungseinrichtungen angestrebt werden (s.
Kap. All 1.1.4 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der vBBP/GORP stellt die geforderte, giinstige Zuordnung sicher und tragt
insofern zur Verringerung der genannten Negativaspekte bei.

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

Hierzu wird festgestellt:

Dem Erhalt der natiirlichen Lebensgrundlagen in den im Plangebiet bis-
lang noch nicht (berbauten/versiegelten Bereichen rdumt die Stadt Bad
Staffelstein weitestméglichen Vorrang ein. Soweit im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung mdéglich, beriicksichtigt der vBBP/GOP die Be-
lange der Pflanzen-/Tierwelt mittels Festsetzungen. Neubauten sind im
Hinblick auf ihr Emissionsverhalten geméal den aktuell geltenden Richtli-
nien und Vorgaben auszufiihren, so dass die Errichtung baulicher Anla-
gen nach den neuesten Standards sichergestellt ist und insofern negativ
erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser und Luft
vermieden bzw. minimiert werden.

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

Der Begriindung des RP zu Punkt A Il 2.2 ist folgendes zu entnehmen:
LZur Erhaltung eines funktionsfahigen Naturhaushaltes ist die Sicherung
des natirlichen Potenziales notwendig. Deshalb muissen sich die Nut-
zungsanspriiche an die Landschaft grundsétzlich an der Leistungsféhig-
keit des Naturhaushaltes orientieren. Diese ist aufgrund der Naturausstat-
tung und bestehender Vorbelastungen in den einzelnen Teilrdumen der
Region sehr unterschiedlich ausgebildet. Verdnderungen der Funktions-
fahigkeit kbnnen bereits eintreten, wenn ein Faktor des Naturhaushaltes
belastet wird. Deshalb hat ein Nutzungsanspruch grundsétzlich dort sei-
nen glnstigen Standort, wo er Naturhaushalt und Landschaftsbild am we-
nigsten beeintrachtigt.” Die Stadt Bad Staffelstein vertritt den Standpunkt,
dass es sich bei dem gewdéhlten Standort um Fldchen handelt, die geeig-
net sind, die Folgen der Planung bewéltigen zu kénnen. Aufgrund der
,Vorbelastungen® bzw. der bereits bestehenden Prdgung hélt die Stadt
Bad Staffelstein den Standort auch unter dem Aspekt des Landschafts-
und des Siedlungsbildes flir geeignet. Es handelt sich demnach um nicht
bzw. nur gering beeintrdchtigte Landschaftsbereiche, die vorrangig zu er-
halten wéren. Die sog. ,freie Landschaft® existiert in Wirklichkeit kaum
noch. Nur noch in wenigen Landschaftsrdumen sind im Umkreis von 15
Gehminuten bzw. 1,5 km keine Bauten, StraBen oder Hochspannungslei-
tungen anzutreffen. Grol3fldchige, bisher nicht oder nur gering beeintrdch-
tigte Landschaftsbereiche haben wegen ihrer 6kologischen Ausgleichs-
funktion und als Regenerationsrdume fiir die Tierwelt und fiir den erho-
lungssuchenden Menschen gro3e Bedeutung. In der Region sind gemal3
den Ausfiihrungen in der Begriindung zum RP nur noch einige gréf3ere,
geschlossene Waldgebiete diesen bisher unbeeintrachtigten Landschafts-
rdumen zuzurechnen. Demnach gehdren die Plangebietsflachen nach
dem Versténdnis des RP nicht zu den unter diesem Aspekt zu schiitzen-
den Landschaftsrdumen. Waldfldchen sind nicht betroffen. Es ist auch
nicht ersichtlich, wie in Folge der Baugebietsausweisung die Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes dauerhaft nachhaltig und erheblich beein-
trachtigt werden kénnte. In Folge der Ausweisung des Plangebietes kann
eine Uberbeanspruchung von Natur und Landschaft vor Ort nicht diagnos-
tiziert werden. Hier ist nach Einschétzung der Plangeberin von einer ge-
ringen Beeintrdchtigung des értlich betroffenen Bereiches auszugehen.

e In allen Teilen der Region, insbesondere in den Verdichtungsraumen, sol-
len Verluste an Bodenflachen durch Versiegelung so gering wie mdglich
gehalten werden. Boden soll fir neue Vorhaben nur in Anspruch genom-
men werden, wenn sich diese nicht auf bereits versiegelten Flachen ver-
wirklichen lassen. Baulandreserven sollen mobilisiert und Bauland soll
erst dann ausgewiesen werden, wenn bereits ausgewiesene Bauflachen
nicht genutzt werden kénnen (s. Kap. B 1 1.2.1 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der vBBP/GORP regelt innerhalb seines Geltungsbereiches den maximal
zuldssigen Versiegelungsgrad (z. B. durch die Festsetzung einer maximal
zulédssigen Grundfldchenzahl). Ergdnzend sind Festsetzungen getroffen,
die die Erheblichkeit unvermeidbarere Versiegelung/Uberbauung minimie-
ren (z. B. Dachbegriinung, teilversickerungsféhige Beldge). Die Stadt Bad
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Staffelstein hat begriindet, warum die kiinftig neue Versiegelung/ Uber-
bauung notwendig und unvermeidbar ist.

¢ In der gesamten Region, insbesondere in den Verdichtungsraumen sowie
im Bereich der Entwicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung soll
eine weitere Verbesserung der lufthygienischen Situation angestrebt wer-
den (s. Kap. B11.2.3 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Ausfiihrungen zu Punkt A Il 1.1.4 (Z) (RP) bzw. zu Punkt A Il 2.1 (2)
(RP) gelten hier sinngemal.

e In der gesamten Region soll darauf hingewirkt werden, dass die standort-
typischen Lebensraume von wildlebenden Pflanzen- und Tierarten gesi-
chert und vor Eingriffen geschutzt werden. Dies gilt insbesondere flr ge-
schitzte und gefahrdete Arten (s. Kap. B 11.2.4 (Z2), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der vBBP/GOP berticksichtigt diesbeziigliche Belange (s. Bestandserfas-
sungen, Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange). Die Belange
von Flora und Fauna sind gemal3 den gesetzlichen Vorgaben beriicksich-
tigt, untersucht und gewdirdigt.

e Ortsrander sowie Industrie- und Gewerbegebiete sollen, insbesondere in
den Naturparken und in den Fremdenverkehrsgebieten, so gestaltet wer-
den, dass sie das Landschaftsbild nicht beeintrachtigen (s. Kap. B
1.3.1.2 (2), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes liegt nicht vor. Die Gel-
tungsbereichsfldchen entfalten keine signifikante, negativ erhebliche, be-
sonders augenféllige Fernwirkung. Gegenliber den bisher im Plangebiet
vorhandenen und gemél3 FNP/LSP zuldssigen gewerblichen Nutzungen
und den damit (iblicherweise verbundenen, groBmalistablichen baulichen
Anlagen stellt die Entwicklung des konkret geplanten Vorhabens fiir das
Landschafts- und Siedlungsbild eine Verbesserung dar.

o Die Bereiche mit gunstigen Erzeugungsbedingungen, insbesondere im
Maintal, in den unteren Talabschnitten der Itz, Baunach, Regnitz, Wie-
sent, Aurach, Rauhen Ebrach, Mittleren Ebrach und Reichen Ebrach so-
wie im westlichen Albvorland und im Grabfeldgau, sollen auf3erhalb der
Uberschwemmungsbereiche und der Einflussbereiche von Trinkwasser-
gewinnungen moglichst weitgehend einer intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung vorbehalten bleiben. Sie sollen nur im notwendigen Umfang fir
den anzustrebenden Ausbau der Siedlungen und der Infrastruktur in An-
spruch genommen werden (s. Kap. B IV 1.1.1 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Diesem Ziel kann die Stadt Bad Staffelstein keinen Vorrang einrdumen.
Die bisherigen Eigentiimer/-innen der im Plangebiet liegenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen haben den Verkauf ihrer Fldachen freiwillig getéa-
tigt bzw. hierfiir addquate Tauschfldchen erhalten. Insofern ist ein Verstol3
gegen diese Zielvorgabe nicht zu erkennen.
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e Auf die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energiequellen
soll in allen Teilrdumen der Region hingewirkt werden (s. Kap. B V 2.5.1
(2), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Planbegriindung gibt hierzu erste Hinweise.

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

Hierzu wird festgestellt:

Die Festsetzung des ,Sonstigen Sondergebietes” erfolgt im Bereich be-
reits derzeit bebauter/versiegelter Fldchen. Der vBBP/GOP sieht unter
diesem Aspekt gegeniiber dem Status quo keine Erweiterung/ Vergrél3e-
rung der bestehenden Siedlungsflachen in den bisherigen AuBenbereich
hinein vor und entspricht damit den Zielvorgaben des RP.

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

Hierzu wird festgestellt:

Aus den dargelegten Griinden handelt es sich um einen klassischen Fall
der Baulandaktivierung im Sinne der Zielvorgabe. Dariiber hinaus betreibt
die Stadt Bad Staffelstein ein Flichenmanagement zur Minimierung be-
stehender Baullicken bzw. zur Nachverdichtung dafiir geeigneter Grund-
stiicke. Die jeweiligen Grundstiickseigentiimer/-innen werden durch die
Stadt Bad Staffelstein regelméf3ig angeschrieben und hinsichtlich ihrer
Verkaufsbereitschaft bzw. ihrer Entwicklungsabsichten befragt.

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

Hierzu wird festgestellt:

Auf die Ausfiihrungen zu Ziel B VI 1.6 wird verwiesen. Diese gelten hier
sinngemél3. Auf Grundlage des vBBP/GOP beseitigt die Stadt Bad Staf-
felstein nach ihrem Verstdndnis eine vorhandene Bauliicke im Sinne der
Beseitigung einer Brache (mit Gebaudeleerstand).

Innerhalb des Geltungsbereiches bzw. seines Umfeldes sind keine Gebietska-
tegorien mit Steuerungsfunktion, d. h. weder Vorrang- noch Vorbehaltsgebiete
fur die Windenergienutzung, fir Bodenschatze, fir den Hochwasserschutz
und/oder fir die Wasserversorgung ausgewiesen. Das Plangebiet liegt nicht
innerhalb regionaler Grunzulge, nicht innerhalb von Flachen des Trenngrins,
nicht innerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete und nicht innerhalb von
Landschaftsschutzgebieten und/oder eines Naturparkes.

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

-110 -



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest*

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

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

Hierzu wird festgestellt:

Unter diesem Aspekt wird sich gegeniiber dem Status quo am Grad der
Verdichtung nichts &ndern. Die geplante Entwicklung fligt sich diesbeziig-
lich nahtlos in die Umgebung ein und ist ortstypisch zu bezeichnen.

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

Hierzu wird festgestellt:

Der vBBP/GOP stellt dies mittels der getroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen und oértlichen Bauvorschriften sicher (z. B. Dachbegrii-
nung, Vorgabe zur Verwendung versickerungsfahiger Beldge, Verbot von
Stein-/Schottergérten, Festsetzung der maximal (berbaubaren Grund-
stiicksfldchen, Pflanz-, Erhaltungsgebote).

Besonders schiitzenswerte Landschaftsteile sowie der Zugang zu diesen
sollen grundséatzlich von einer Bebauung freigehalten werden. In der Re-
gion sollen dabei vor allem Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Natura -
2000 - Gebiete, Schutzwalder, Erholungswalder und Bannwalder, Uber-
schwemmungsgebiete und Trinkwasserschutzgebiete, 6kologisch wertvol-
le Verlandungszonen und Moore, besonders hervorragende und weithin
einsehbare Landschaftsteile wie landschaftspragende Hohenricken,
Kuppen, Hanglagen und visuelle Leitstrukturen sowie Flachen mit archao-
logisch bedeutsamen Bodendenkmalern beachtet werden (s. Kap. B VI
2.1 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die genannten, schiitzenswerten Landschaftsteile sind innerhalb des
Plangebietes nicht vorhanden bzw. vom vBBP/GOP nicht betroffen.

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

Hierzu wird festgestellt:

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

Neue Siedlungsgebiete und sonstige Vorhaben sollen unter Bertcksichti-
gung der charakteristischen Orts- und Landschaftsbilder schonend in die
Umgebung eingebunden werden. Dabei soll besonders an den Ortsran-
dern auf eine angemessene Eingriinung geachtet werden (s. Kap. B VI
2.3 (G), RP).
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1.2.5

1.2.51

Hierzu wird festgestellt:

Der vBBP/GORP tragt diesem Grundsatz mittels der getroffenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften Rechnung.

e In allen Gemeinden der Region soll auf eine landschaftsvertragliche, fla-
chenschonende und energieeffiziente Gewerbeflachenentwicklung geach-
tet werden (s. Kap. B VI 3.1 (G), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Es handelt sich um eine landschaftsvertragliche und flichenschonende
Planung. Geplante bauliche Entwicklungen erfolgen ausschliel3lich inner-
halb derzeit bereits bebauter/versiegelter Flachen. Im Plangebiet wird die
Errichtung von Neubauten nach den aktuellen technischen und gesetzli-
chen Standards erfolgen und insofern von Geb&uden, die den neusten
Anforderungen auch unter dem Aspekt des Energieverbrauches und da-
mit des Klimaschutzes gerecht werden.

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

Hierzu wird festgestellt:

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

Zusammenfassende Bewertung:
Der vBBP/GOP entspricht den Grundsatzen des RP.

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

Hinweis: Die nachfolgenden Ausflhrungen beziehen sich ausschlielBlich auf
die bisher im Aul3enbereich liegenden, nicht Uberbaute/versiegelten Teile des
Geltungsbereiches, da das LEK zu den bebauten/versiegelten Teilen des Gel-
tungsbereiches (FI.-Nr. 177, 178 Teilflachen, beide Gmkg. Grundfeld) keine
Aussagen trifft. Da diese Bereiche dem Siedlungsbereich zugeordnet sind und
nicht der freien Landschaft, bewertet das LEK diese Siedlungsflachen nicht
weiter.

Zielkarte Boden

Die bisherigen Aul3enbereichsflachen liegen in einem Gebiet mit Bdden von
besonderer Bedeutung fir die Erhaltung der Bodenfunktion auf relativ natur-
nahen und noch weitgehend unbeeintrachtigten Standorten bzw. in einem
Gebiet mit Bdden von ,besonderer Bedeutung® fur die Erhaltung der Sorpti-
onsfahigkeit. Dartber befinden sich die Geltungsbereichsflachen in einem Be-
reich, in dem grundwasserbeeinflusste Boden und Auenbdden mit noch re-
gelméaBiger Uberschwemmungs- und Grundwasserdynamik erhalten werden.
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1.2.5.2

1.2.5.3

Hierzu wird festgestellt:

Diesem Ziel wird das Plangebiet auch zukiinftig gerecht, denn es erfolgt aus-
schlieBlich die Umwandlung bisher intensiv ackerbaulich genutzter Flachen in
private Griinlandflachen mit der Zweckbestimmung ,Weide/Koppel” bzw.
»,Grin-/Gartenfliche®. Die Stadt Bad Staffelstein hat die geplante Fldchenin-
anspruchnahme stadtebaulich begriindet und kann dem Schutzgut Boden
diesbeziiglich keinen Vorrang einrdumen. Klarstellend ist zu bemerken, dass
sich die gesamten Geltungsbereichsfldchen nicht innerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten und/oder Hochwassergefahrenflachen befinden, je-
doch innerhalb von Flachen mit einer gewissen Grundwasserdynamik (Nach-
bereich des ,Schéntalbaches”, randlich liegend in einem wassersensiblen Be-
reich).

Zielkarte Wasser

Den bisherigen AuRRenbereichsflachen soll fur den Schutz des Grundwassers
vor Eintragen sorbierbarer und nicht sorbierbarer Stoffe eine ,allgemeine Be-
deutung“ zukommen. Sie liegen in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung
fur den Schutz von Oberflachengewassern vor erosionsbedingten Schad- und
Nahrstoffeintrdgen sowie in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fur die
Sicherung und Entwicklung von Auenfunktionsraumen.

Hierzu wird festgestellt:

Bezliglich den Belangen des Grundwasserschutzes kénnen/werden die Fla-
chen auch zukiinftig den Zielanforderungen gerecht werden. Unter diesem
Aspekt ergibt sich gegeniiber dem Status quo weder eine Verschlechterung
noch eine Verbesserung. Die Fldchen liegen gemal3 Darstellung der Zielkarte
am &ullersten Rand des Maintales. Durch die Trennwirkung des Stra-
Bendammes der BAB A 73 sind sie von der librigen Mainaue vollstéandig ab-
geschnitten und spielen insofern als Funktionsraum keine Rolle mehr. Gegen-
Uber den bisher zweitweise wéhrend des Jahreslaufes vegetationsfreien
Ackerflaichen werden sich in Folge der Entwicklung von Griinlandflachen
(dauerhaft vorhandene Vegetationsdecke, keine Einsatz von Pestiziden, Diin-
gemitteln) im Hinblick auf die erosionsbedingten Schad- und Néhrstoffeintrédge
in das néchstgelegene Oberflachengewésser (,Schéntalbach®) Verbesserun-
gen ergeben.

Zielkarte Luft/Klima

Den bisherigen AuRenbereichsflachen soll eine ,allgemeine Bedeutung® fur
den bioklimatischen Schutz zukommen.

Hierzu wird festgestellt:

Die Fldachen kénnen auch zukiinftig diesem Ziel und der darin formulierten all-
gemeinen Bedeutung fiir den bioklimatischen Schutz gerecht werden, da hier
kiinftig weder eine Bebauung noch eine Versiegelung vorgesehen ist und zu-
dem Pflanzgebote vorgesehen sind.
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1.2.54

1.2.55

1.2.5.6

Zielkarte Arten/Lebensraume

Den Aulienbereichsflachen soll eine ,besondere Bedeutung® fir die Sicherung
und Entwicklung von Lebensraumen und deren Arten zukommen. Konkret sol-
len diese Flachen beziglich ihrer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz
optimiert und weiter entwickelt werden.

Hierzu wird festgestellt:

Im konkreten Vorhabenfall kénnen die Aullenbereichsflichen auch kinftig
dieser Zielrichtung nicht gerecht werden, auch wenn die Umwandlung bisher
intensiv genutzter, artenarmer Ackerflachen in Griinflachen tendenziell fiir den
Artenschutz eine Verbesserung darstellt.

Zielkarte Landschaftsbild/Erleben

Die Geltungsbereichsflachen liegen innerhalb von Bereichen mit ,allgemeiner
Bedeutung” fur die Erhaltung und Entwicklung einer ruhigen, naturbezogenen
Erholung. In der Talebene des Maines bei Staffelstein sollen kinftige Eingriffe
und Flacheninanspruchnahmen hinsichtlich ihrer Fernwirkung auf Kloster
Banz und die Wallfahrtskirche Vierzehnheiligen gepruft werden. Weitere Be-
eintrachtigungen der Gesamtwirkung des Talabschnittes sollen vermieden
werden.

Hierzu wird festgestellt:

Unter diesem Aspekt ergeben sich bezogen auf die AuBenbereichsflachen
gegentliber dem Status quo kiinftig keinerlei negativ erhebliche Beeintréchti-
gungen. Tatséchlich fiihrt der Abbruch der bisherigen, sehr grol3mal3stabli-
chen, an der direkten AuBenbereichsgrenze liegenden und architektonisch ge-
ringwertigen Logistikhalle unter diesem Aspekt zu einer Verbesserung des
Landschafts- und des Siedlungsbildes. Die kiinftig vorgesehenen, bei weitem
kleinmal3stablicheren Anlagenteile der Pferdesportanlage und das geplante
Wohnhaus fiigen sich in die umgebenden Siedlungsfldchen und in das Land-
schaftsbild giinstiger ein und wirken nicht mehr als stérender Fremdkérper.

Zielkarte Historische Kulturlandschaft

Den Geltungsbereichsflachen soll hinsichtlich ihres Wertes fiir die Sicherung
der historischen Kulturlandschaft eine ,hervorragende Bedeutung“ zukommen.
Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in dem man um das Vorhandensein von
Bodendenkmalern herausragender Bedeutung weify bzw. das Vorkommen
entsprechender Bodendenkmaler erwarten kann. Grundfeld liegt direkt in der
Sichtachse zwischen Vierzehnheiligen und Kloster Banz.

Hierzu wird festgestellt:

Innerhalb des Plangebietes sind weder Kultur-, Boden- und/oder Baudenkma-
ler, Relikte historischer Landnutzungsformen, historischer Flurformen, Bewirt-
schaftungsweisen o. &. vorhanden. Unabhéngig davon berticksichtigt die Pla-
nung die Belange der Bodendenkmalpflege und gibt hierzu alle notwendigen
Informationen. Die vorgenannte Sichtachse wird in Folge des vBBP/GOP nicht
gestort. Tatséchlich verschwindet in Folge des Vorhabens ein von den Hb6hen-
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1.2.5.7

1.2.5.8

1.2.6

lage von Kloster Banz bzw. von Vierzehnheiligen optisch wahrnehmbarer
Fremdkérper im Talraum bzw. im Kontext mit den Siedlungsfldchen von
Grundfeld (Abbruch Logistikhalle). Aus dem Plangebiet heraus bestehen wei-
terhin Sichtbeziehungen zum Staffelberg. Auch diese werden durch das Vor-
haben nicht gestért.

Zielkarte Innerfachlicher Zielabgleich

Vordringlich umgesetzt werden sollen die Ziele aus dem Zielkonzept ,Arten-
und Lebensraume (s. Teil B. Kap. 1.2.5.4 ,Zielkarte Arten und Lebensraume®)
Nebenziele sind die aus dem Zielkonzept ,Historische Kulturlandschaft®
stammenden Angaben (s. Teil B. Kap. 1.2.5.6 ,Zielkarte Historische Kultur-
landschaft").

Hierzu wird festgestellt:

Auf die Ausfiihrungen in Teil B. Kap. 1.2.5.4 (,Zielkarte Arten und Lebensréu-
me*) und in Teil B. Kapitel 1.2.5.6 (,Zielkarte Historische Kulturlandschaft®)
wird hingewiesen. Diese gelten hier analog.

Zielkarte Leitbild der Landschaftsentwicklung

Das Plangebiet wird einem Funktionsraum zugewiesen, in dem die hier vor-
handenen bzw. geplanten Landnutzungen bedeutende Leistungen fiir Natur-
haushalt und Landschaftsbild Gbernehmen sollen. Erganzend sollen spezielle
Entwicklungsmalinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im
Hinblick auf Gewasser- und Auenschutzmaflinahmen erfolgen.

Hierzu wird festgestellt:

Auf Grund fehlender Relevanz ist das fiir die AuBenbereichsfldchen formulier-
te Leitbild fiir die Gewdésser-/Auenschutzmalinahmen nicht einschldgig. Ge-
geniiber dem Status quo ergibt sich hinsichtlich der Leistungen fiir Natur-
schutz und Landschaftsbild gegeniiber dem Status quo keine negative Veran-
derung.

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

Der Landkreis Lichtenfels verfugt tiber ein aus dem Jahr 1995 stammendes
ABSP.

Laut der Karte B.6 Feuchtgebiete und Gewasser (Ziele und MaRnahmen) lie-
gen die Plangebietsflachen innerhalb eines Bereiches, flr den die Erstellung
und Umsetzung von Nutzungs- und Entwicklungskonzepten fir den gesamten
Talraum der Mainaue zur Abstimmung bestehender Nutzungskonflikte vorge-
sehen ist. Wie bereits dargelegt, sind die Geltungsbereichsflachen durch den
Damm der BAB A 73 vollstandig von der Mainaue abgeschnitten, so dass die
diesbeziglichen Zielvorgaben des ABSP im konkreten Fall nicht einschlagig
sind, da nicht umsetzbar.
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1.2.7

2.1

2.11

2.1.11

Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LSP)

Bebauungsplane sind aus dem FNP/LSP zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB). Die Stadt Bad Staffelstein verflgt Uber einen wirksamen Flachennut-
zungs- und Landschaftsplan (FNP/LSP). Dieser wurde vom Landratsamt
(LRA) Lichtenfels mit Schreiben vom 13.07.2006 genehmigt ist und ist seit der
Bekanntmachung der Genehmigung am 19.07.2006 wirksam. Zwischenzeit-
lich wurde der FNP/LSP fortgeschrieben. Die Gesamtfortschreibung wurde am
17.07.2018 festgestellt, mit Bescheid des LRA Lichtenfels vom 27.02.2020
genehmigt und ist seit der Bekanntmachung der Genehmigung am 28.09.2020
wirksam.

Der vBBP/GOP kann aufgrund abweichender Darstellungen nicht aus dem
FNP/LSP entwickelt werden. Der FNP/LSP muss daher geandert/angepasst
werden. Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat Bad Staffelstein am
29.07.2025 auch den Beschluss zur Durchfiihrung des notwendigen FNP-/
LSP - Anderungsverfahren parallel (gemaR § 8 Abs. 3 BauGB) zum verbindli-
chen Bauleitplanverfahren beschlossen. Damit stellt die Stadt Bad Staffelstein
sicher, dass der vBBP/GOP dem Entwicklungsgebot Rechnung tragt.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN
UMWELTAUSWIRKUNGEN

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

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

Bestandsbeschreibung Schutzgut Mensch

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich von Verkehrslarmemittenten
(St 2197, BAB A 73) sowie im Umfeld landwirtschaftlicher Nutzflachen und
damit verbundener Geruchs-, Staub-, Larmimmissionen. Sonstige besondere,
sich auf das Schutzgut beeintrachtigend auswirkende geruchliche Belastun-
gen (z. B. durch Reststoffdeponien) sind nicht vorhanden.

Erholungswirksame Strukturen (z. B. Sitz-, Ruhegelegenheiten, Spiel- und
Sportinfrastrukturen, Aussichtspunkte, gastronomische Einrichtungen) existie-
ren nicht.

Fir die drtliche Naherholung (z. B. Joggen, Walken, Radfahren, Hund ausflih-
ren, Spazieren gehen) sowie fur die ErschlieBung von im Plangebiet bzw. von
aulRerhalb angrenzenden Grundstiicken relevante Wirtschaftswege sind vor-
handen.

Den Geltungsbereichsflachen kommt aufgrund ihrer Lage und ihrer Pragung
als Naherholungsgebiet fir die Siedlungsflachen von Grundfeld sowie flir den
ruhigen, passiven Natur- und Landschaftsbildgenuss Bedeutung zu.
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2.1.1.2

Nach der Schutzgutkarte ,Landschaftsbild/Erleben” (LEK) liegt das Plangebiet
innerhalb von Flachen mit einer ,mittleren Eigenart®. Fir das Landschaftserle-
ben relevante kultur- oder naturhistorische Einzelelemente und/oder Aus-
sichtspunkte sind nicht vorhanden. Herausragende, fir Freizeit und Erholung
relevante Landschaftsbereiche (z. B. ausgewahlte naturkundliche Anzie-
hungspunkte, Geotope, herausragende Landschaftsausschnitte) fehlen, eben-
so visuelle Leitlinien mit hoher Intensitatswirkung sowie fur das Landschaftser-
leben relevante Aussichtspunkte, kultur- oder naturhistorische Einzelelemente
mit hoher Fernwirkung. Diese Einschatzung deckt sich mit den ortlichen Be-
standsaufnahmen. Der Erlebniswert der Landschaft ist als ,potenziell vorhan-
den - hohe Entwicklungsmdglichkeiten® eingestuft.

Nach der Konfliktkarte ,Landschaftsbild und Landschaftserleben® (LEK) liegt
das Plangebiet innerhalb von Flachen mit einer ,hoher Larmbelastung“ (aus-
gehend von der St 2197 und der BAB A 73).

Bestandsbeschreibung Schutzgut Flora/Fauna

Das Planungsgebiet liegt in der ,Biogeografischen Region 2 (kontinental)*, in
der GroRlandschaft ,Stdwestliche Mittelgebirge/Stufenland (4)“. Nach der na-
turrdumlichen Gliederung liegt das Plangebiet in der naturrdumlichen Haupt-
einheit ,Frankisches Keuper - Liasland (D 59)“, in der Naturraum - Einheit Itz
— Baunach - Higelland (117) und hier in der Naturraumuntereinheit ,Main -
Regnitz - Aue (117-c)“. Der Geltungsbereich gehdrt zum Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehdlze ,5.2 Schwabische und Frankische Alb“ Gemal der
Karte der potenziellen natirlichen Vegetation Bayerns liegt das Plangebiet im
Waldmeister — Buchenwald im Komplex mit Waldgersten — Buchenwald
(M4b)*“.

Auf die vorhergehenden Ausfilhrungen zur Bestandsbeschreibung in Teil B.
Kapitel 1.1.2.1 (,Angaben zum Standort mit Bestandsbeschreibung®) wird hin-
gewiesen, diese gelten hier analog.

Im Plangebiet befinden sich weder gesetzlich geschitzte Biotope gemal § 30
BNatSchG bzw. gemalR Art. 23 BayNatSchG noch amtlich kartierte Biotope.

Die vorhandenen Ackerflachen werden zum Getreideanbau genutzt. Mit Aus-
nahme einer kleineren Gehdlzgruppe nérdlich der vorhandenen Logistikhalle
sowie einer verwilderten Pflanzflache am sudodstlichen Gebaudeeck der Halle
sind die Plangebietsflachen gehdlzfrei. Ausgepragte Ackerrander/-sdume sind
nicht vorhanden (schmal, artenarm, nahrstoffreich).

Nach der Schutzgutkarte ,Arten/Lebensraume” (LEK) liegt das Plangebiet in-
nerhalb von Flachen, denen hinsichtlich ihrer aktuellen Lebensraumqualitat
eine ,Uberwiegend geringe“ Bedeutung zugemessen wird. Das LEK weist fur
das Plangebiet weder klein- noch grof¥flachige, regional/Uberregional bzw.
landesweit bedeutsame Vorkommen von Lebensrdume aus und auch keine
Wiesenbritergebiet. Das Entwicklungspotenzial fir seltene und gefahrdete
Lebensrdume wird als ,bayernweit potenziell haufig® eingestuft. Diese Ein-
schatzung kann nach erfolgter Bestandsaufnahme bestatigt werden.

Nach der Konfliktkarte ,Arten und Lebensrdume® (LEK) liegt das Plangebiet
innerhalb von Flachen mit einer ,lUberwiegend geringen®, moglichen Beein-
trachtigung der aktuellen Lebensraumqualitat durch Stoffeintrage aus der
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Landwirtschaft. Mdgliche Beeintrachtigungen des Entwicklungspotenziales fur
seltene und gefahrdete Lebensrdaume durch Stoffeintrage aus der Landwirt-
schaft werden als ,Uberwiegend hoch® bewertet. Die St 2197 und die BAB
A 73 werden als bestehende Infrastruktureinrichtungen mit Barrierewirkung
eingestuft.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Boden

Gemal Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik ,Geologie®, Digitale Geo-
logische Karte von Bayern M 1 : 25.000) befindet sich die sudéstliche Plange-
bietshalfte innerhalb folgender geologischen Haupteinheit:

e System: Quartar

e Serie: Pleistozan bis Holozan

e Geologische Einheit: Talfullung, polygenetisch, pleistozén bis
holozan

o Gesteinsbeschreibung: Lehm oder Sand, z. T. kiesig, Lithologie in

Abhangigkeit vom Einzugsgebiet

Die nordwestliche Plangebietshalfte befindet sich innerhalb der folgenden
geologischen Haupteinheit:

e System: Quartar

e Serie: Pleistozan

e Geologische Einheit: Flussschotter, mittelpleistozan (Mittelter-
rasse 3)

e  Gesteinsbeschreibung: Kies, wechselnd sandig, steinig

Gemal Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Baugrund®, Digitale In-
genieurgeologische Karte von Bayern M 1 : 25.000) ist zum ortlich zu erwar-
tenden Baugrund festzustellen, dass das Plangebiet in folgenden Bereichen
liegt:

Sudostliche Plangebietshalfte:

e Baugrundtyp: Bindige, fein- bis gemischtkdrnige Lo-
ckergesteine, gering bis mafig konsoli-
diert, teils mit organischen Einlagerungen

e Gesteinsbeispiele: Ton bis Schluff, teils mit Torf, Sand oder
Kies: Auenlehm/-mergel, Kolluvien, poly-
genetische Talflllungen, jingere Hoch-
flutablagerungen und Flussmergel, Hang-
und Schwemmlehm

o Mittlere Tragfahigkeit: Sehr gering bis gering

o Allgemeine Hinweise: Wasserempfindlich (wechselnde Konsis-
tenz, Schrumpfen/Quellen), Staunasse
moglich, frost- und setzungsempfindlich,
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z. T. besondere Grindungsmaflinahmen
erforderlich, oft eingeschrankt befahrbar

Nordwestliche Plangebietshalfte:

e Baugrundtyp: Nicht bindige Lockergesteine, mitteldicht
bis dicht gelagert

o Gesteinsbeispiele: Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwasserabla-
gerungen, Flusssande, nicht bindige Mo-
ranenablagerungen, sandig/kiesige Terti-
arablagerugen

o Mittlere Tragfahigkeit: Mittel bis hoch

o Allgemeine Hinweise: Lokal z. T. maRig frostempfindlich

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

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor.

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

Laut der amtlichen Bodenschatzung handelt es sich bei den Plangebietsfla-
chen um Boden mit sandigem Lehm (sL) der Zustandsstufen 3 bis 4 (mittlere
Ertragsfahigkeit, humushaltige, 20 - 30 cm machtige Krume mit einem allmah-
lichen Ubergang zu einem schwach rohen Untergrund, der aber noch eine
Durchwurzelung zulasst). Die Bodenzahlen liegen zwischen 56 bis 68, die
Ackerzahlen bei 57 bis max. 68. Die durchschnittliche Ackerzahl im Landkreis
Lichtenfels liegt bei 43. Insofern handelt es sich um Bdden des Diluvium, das
sind Bdden, die in der Eiszeit durch Anschwemmungen und Gletscherablage-
rungen entstanden sind. Da die bisherigen Eigentimer/-innen der im Plange-
biet liegenden Ackerflachen ihren Boden freiwillig verkauft bzw. hierfur seitens
des Vorhabentragers adaquate Tauschgrundstiicke direkt auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches erhalten haben, ist eine Betroffenheit agrarstruktureller Belan-
ge ausgeschlossen.

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

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

Gemal ,Bayern Atlas Plus® befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
keine Bodendenkmale.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist derzeit kein Altlastenverdacht bekannt,
ebenso keine Altablagerungen oder schadlichen Bodenveranderungen. Die
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das Planungsgebiet umfassenden Flurstiicke sind im Altlastenkataster des
Landkreises Lichtenfels nicht aufgeflihrt. Auch der FNP/LSP macht hierzu kei-
ne Angaben.

Nach der Schutzgutkarte ,Boden” (LEK) wird den im Plangebiet vorhandenen
Bdden ein ,Uberwiegend mittleres Rlckhaltevermdgen® fir sorbierbare Stoffe
zugesprochen. Die potenzielle Erosionsgefahrdung durch Wasser wird mit
,2uberwiegend gering“ bewertet. Eine potenzielle Erosionsgefahrdung durch
Wind wird nicht gesehen. Bodenobjekte mit hoher Funktion als Archiv der Na-
tur- und Kulturgeschichte (z. B. Geotope) sind nicht vorhanden.

Laut Konfliktkarte ,Boden, Luft und Klima*“ (LEK) liegt das Plangebiet innerhalb
von Flachen, bei denen die mogliche Beeintrachtigung bzw. der Verlust der
Bodenfunktion durch Stoffeintrage als ,Uberwiegend gering® beziffert werden.
Beeintrachtigungen durch Erosion werden nicht gesehen.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Wasser

Allgemeines: Nach der Schutzgutkarte ,Wasser® (LEK) liegt das Plangebiet
innerhalb von Flachen mit einem ,iberwiegend mittleren Rickhaltevermégen®
des Bodens fur nicht sorbierbare Stoffe. Die relative Grundwasserneubil-
dungsrate ist mit ,uberwiegend gering“ bewertet, was auf eher bindige Unter-
grundverhaltnisse hindeutet. Die Plangebietsflachen liegen ein einem Uber-
wiegend stark beeintrachtigtem Auenfunktionsraum. Diese Bewertung deckt
sich mit den eigenen Einschatzungen (s. hierzu vorhergehende Ausfiihrungen
zur Trennwirkung der Plangebietsflachen gegenuber der tbrigen Mainaue).

Gemal Auskunft der Konfliktkarte ,Wasser“ (LEK) liegen die Plangebietsfla-
chen innerhalb von Flachen, in dem mdgliche Beeintrachtigungen von Auen-
funktionsraumen als ,Uberwiegend hoch® bewertet werden. Weiterhin werden
mdgliche Beeintrachtigungen von Oberflachengewassern durch Stoffeintrage
in Folge grof¥flachiger Ackernutzung gesehen.

Niederschlagsverhéltnisse: Gemall Auskunft des LEK betragt die durch-
schnittliche Jahresniederschlagssumme 700 mm im Hugelland und ca. 600
mm in den Tallagen. Das Gemeindegebiet ist damit als niederschlagsarm zu
bezeichnen.

Grund-/Schichten-/Sickerwasser. Das Plangebiet liegt gemaR Auskunft des
.Bayern Atlas - Plus® nicht im Bereich folgender Flachen:

e Heilquellenschutzgebiete

o Trinkwasserschutzgebiete

e Vorranggebiete fir die Wasserversorgung

o Vorbehaltsgebiete flr die Wasserversorgung
Innerhalb des Plangebietes ist von einer nach Nordwesten/Norden gerichteten
GrundwasserflieRrichtung (in Richtung ,Schdntalbach und grofrdumig in

Richtung Main) auszugehen. Der auflerhalb des Geltungsbereiches verlau-
fende ,Schontalbach® stellt fur das Grundwasser die Vorflut dar.
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Konkrete/detaillierte Angaben zum niedrigsten, mittleren oder hdochsten
Grundwasserstand sowie zum Vorhandensein von Schichtenwasser kdnnen
jedoch nicht gemacht werden. Ein Baugrundgutachten, dem ggf. Erkenntnisse
zur Hoéhenlage der lokalen Grundwasserstande enthommen werden kénnten,
ist (noch) nicht vorhanden. Gleichfalls nicht vorhanden im Plangebiet sind
Grundwassermessstellen/Pegel, Brunnen.

Oberflaichenwasser (-gewdsser): Das Plangebiet liegt gemal Auskunft des
.Bayern Atlas Plus“ nicht im Bereich folgender Flachen:

e  Geschutzte HQ4q - Gebiete

o Hochwassergefahrenflachen HQextrem

¢ Hochwassergefahrenflachen HQ1qo

e Hochwassergefahrenflachen HQnaufig

e Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

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

e Vorranggebiete fur den Hochwasserschutz
¢ Risikokulisse 2011/2018

Bei dem aulerhalb des Plangebietes liegenden Gewasser handelt es sich um
die ,Schéntalbach” (Gewasser Ill. Ordnung).

Das Plangebiet liegt gemaR Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern“ (Themenkar-
te ,Naturgefahren®) randlich innerhalb sog. wassersensibler Bereiche. Diese
sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und kennzeichnen den natrli-
chen Einflussbereich des Wassers, in dem es durch Hochwasser an Flissen
und Bachen, durch den Wasserabfluss in Trockentalern oder durch hoch an-
stehendes Grundwasser zu Uberschwemmungen und Uberspilungen kom-
men kann. Die wassersensiblen Bereiche sind nachrichtlich in die Planurkun-
de Ubernommen (§ 9 Abs. 6 a BauGB).

Im Plangebiet sind keine Stillgewasser vorhanden (z. B. Seen, Fisch-, Garten-
teiche, Tumpel), gleichfalls keine sonstigen Feuchtflachen und -strukturen
(z. B. Feucht-, Nasswiesen, Schilf-/Réhrichtbestande, Feuchtzeiger wie Bin-
sen/Seggen). Schichtwasserausstritte, Quellhorizonte o. a. Strukturen konnten
nicht verifiziert werden.

Dauerhaft wasserfuhrende FlieRgewasser sind nicht vorhanden.

Der ,Schontalbach® ist als potenzieller FlieBweg bei Starkregen mit starkem
Abfluss dargestellt. Innerhalb des Plangebietes sind zwei Ackerrandgraben
als potenzieller FlieRweg bei Starkregen mit maRigem Abfluss dargestellt, die
in den ,Schontalbach” entwassern. Gelandesenken und potenzielle Aufstau-
bereiche sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Klima/Luft
Unter dem Klima eines Ortes, einer Landschaft oder eines Landes wird die
Gesamtheit aller meteorologischen Zustéande und Vorgadnge wahrend eines

langeren Zeitraumes verstanden. Dieser muss ausreichend bemessen sein,
um die charakteristischen Gesamteigenschaften des Klimas widerzuspiegeln.
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Das heif3t, unter Klima werden der mittlere Zustand und der gewdhnliche Ver-
lauf der Witterung an einem gegebenen Ort verstanden. Das Klima wird durch
die einzelnen Klimaelemente (z. B. Lufttemperatur, Luftfeuchte, Windge-
schwindigkeit, Windrichtung, Niederschlag, Sonnenscheindauer, Bewolkung,
Nebel) gepragt.

Gemal LEK besteht im Itz - Baunach - Higelland (117) ein relativ trockenes
Mittelgebirgsklima. Die Jahresmitteltemperatur liegt im Hugelland bei ca. 7,0 -
8,0°C, im Maintal und im Itzgrund bei ca. 8,0°C. Die Vegetationsperiode be-
tragt in den Hohenlagen ca. 196 - 200 Tage, in den Niederungen ca. 201 - 205
Tage, in den klimabegulnstigten Lagen im Main- und Regnitztal ca. 206 - 221
Tage. Laut Windrose blast der Wind Uberwiegend aus West, Westsldwest,
Siudwest und Sudsudwest.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Umfeld emittierender Gewerbe-/ Indust-
riebetriebe.

Nach der Schutzgutkarte ,Luft/Klima“ (LEK) liegt die Plangebiet in einem Be-
reich mit ,hoher Kaltluftproduktionsfunktion, jedoch nicht innerhalb von Kalt-
lufttransport-, Kaltluftsammel- oder Frischlufttransportwegen. Eine Kaltluftge-
fahrdung (z. B. bedingt durch die Lage in Kaltluftstau- und Kaltluftsammelwe-
gen) ist vorhanden. Die Inversionsgefahrdung wird ,hoch” eingeschatzt.

Nach der Konfliktkarte ,Boden, Luft und Klima“ (LEK) ist hinsichtlich des Risi-
kos klimatisch - lufthygienischer Belastungen in Siedlungsbereichen festzu-
stellen, dass das Plangebiet innerhalb von Flachen mit zeitweilig hoheren
Schadstoffbelastungen in stark inversionsgefahrdeten Bereichen liegt.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild, Freiraumerhal-
tung

Auf die diesbezlglich relevanten Ausfiihrungen in Teil B. Kapitel 2.1.1.1 (,Be-
standsbeschreibung Schutzgut Mensch®) sowie in Teil B. Kapitel 2.1.1.2 (,Be-
standsbeschreibung Schutzgut Flora/Fauna®) wird verwiesen.

Vorbeeintrachtigungen des Landschaftsbildes innerhalb des Plangebietes sind
vorhanden (St 2197, stralienbegleitender Larmschutzwall der BAB A 73, be-
stehende, leerstehende Gewerbehalle, befestigte/versiegelte Flachen, Aus-
siedlerhof/Milchviehstall).

Das Plangebiet wird im Norden/Nordosten von bestehenden Siedlungsflachen
sowie im Osten/Sudosten von der St 2197 und einem stralRenbegleitenden
Geh-/Rad-/Wirtschaftsweg eingefasst. Insbesondere aus Richtung Stdwesten
entlang der St 2197 kommend und in Richtung Nordosten fahrend sind die
Plangebietsflachen derzeit vollstandig einsehbar.

Das Plangebiet liegt im Ubergang zur freien Landschaft.

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich nicht um besondere, das Land-
schaftsbild positiv pragende Flachen. Zu bericksichtigende historisch ge-
wachsene und relevante Uberértliche Sichtachsen bzw. Blickbeziehungen sind
vorhanden (Sichtachse Kloster Banz - Vierzehnheiligen und Richtung Staffel-
berg). Es bestehen keine direkten Sichtbeziehungen in Richtung des Orts-
kerns von Grundfeld (auch nicht umgekehrt).
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Die Plangebietsflachen zeichnen sich nicht durch einen hohen Strukturreich-
tum aus (Uberwiegend gepragt durch intensive landwirtschaftliche Nut-
zung/Ackerbau bzw. bebaute/versiegelte Flachen). Nur entlang der St 2197,
insular gelegen nordwestlich und siidéstlich der Logistikhalle sind Gehdlzbe-
stande vorhanden. Die Plangebietsflachen sind weder fir die passive, optisch
- asthetische Erholung noch fir die aktive Nutzung/Erholung von Relevanz.

Nach der Schutzgutkarte ,Landschaftsbild/Erleben” (LEK) liegt das Plangebiet
in der Landschaftsbildeinheit ,Talebene des Mains bei Lichtenfels/Bad Staffel-
stein (80)“. Diese ist gepragt durch den sehr breiter Talboden mit deutlicher
und kiinftig noch zunehmender Uberpragung (z. B. Autobahn und ICE - Tras-
se) durch Siedlung, Infrastruktur und Rohstoffgewinnung. Auf den landwirt-
schaftlich genutzten Flachen Uberwiegt mit Ausnahme eines Streifens entlang
des westlichen Talrandes grof¥flachiger der Ackerbau. Es sind grofle Wasser-
flachen infolge der Nassgewinnung von Sand und Kies vorhanden. Dieser
Talabschnitt steht in unmittelbarem raumlichen und inhaltlichen Bezug zu den
landschaftsasthetisch héherwertigen Talhdngen mit Kloster Banz und der
Wallfahrtskirche Vierzehnheiligen. Die Eigenart des Landschaftsbildes wird als
.mittel“ bewertet. Fur die Reliefdynamik trifft das LEK mangels Existenz einer
solchen Dynamik keine Aussagen. Herausragende Landschaftsbereiche (z. B.
naturkundliche Anziehungspunkte, Geotope, herausragende Landschaftsaus-
schnitte) sind im Plangebiet nicht vorhanden, ebenso keine fir das Land-
schaftserleben relevanten kultur- oder naturhistorischen Einzelelemente mit
hoher Fernwirkung. Der Erlebniswert wird als ,potenziell vorhanden mit hohen
Entwicklungsmaoglichkeiten bewertet. Das Plangebiet liegt im Bereich einer
historischen Sichtachse (s. oben), bei den gleichzeitig die Hangkanten von
Kloster Banz und vom Staffelberg visuelle Leitlinien mit hoher Intensitatswir-
kung darstellen.

Nach der Konfliktkarte ,Landschaftsbild/Erleben“ (LEK) bestehen visuelle Be-
lastungen in Folge landschaftsbildbeeintrachtigender Verkehrstrassen (BAB
A 73, St 2197 sowie einer hohen Verkehrslarmbelastung. Geruchlich Belas-
tungen (z. B. durch Reststoffdeponien o. &.) sind auch im Umfeld des Plange-
bietes nicht vorhanden.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Gemal ,Bayern Atlas Plus® befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
weder Bau- noch Bodendenkmaler noch sonstige schitzenswerte bauliche
Ensemble und/oder landschaftspragende Denkmaler.

Historische Kulturlandschaftselemente mit besonderer historischer Bedeutung
fur das Siedlungswesen und fir das Gemeinschaftsleben (z. B. Kirche, Kapel-
le, Friedhof, Schloss und Parkanlagen, Burg, Gartenanlagen, Baumgruppen,
Felsenkeller, Quellen, Brunnen) sind nicht vorhanden, ebenso keine unter
dem Aspekt ,Verkehr” relevanten Relikte (z. B. Altstrallen, Chausseen, Alleen,
Kanale, Triftwege, Fullsteige, Kreuzwege, Grenzsteine), ebenso keine fir die
Land-, Wald- und Teichwirtschaft relevanten historischen Flurformen, Lese-
steinmauern, -wélle, Baumfelder, historisch bedeutsame Weideflachen und/
oder Wiesen. Gleichfalls nicht vorhanden sind kulturhistorisch relevante Ele-
mente mit hohen assoziativen Aspekten wie historische Blickbezugspunkte,
historische Sichtachsen, baulich gefasste Aussichtspunkte, Felsen, Hohlen,
oder historisch bedeutsame Naturdenkmale.
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Gemal Schutzgutkarte ,Historische Kulturlandschaft® (LEK) liegen die Plan-
gebietsflachen innerhalb eines historischen Kulturlandschaftsraumes mit ,ge-
ringer bis mittlerer kulturhistorischer Bedeutung. Grundfeld ist als Ortschaft
mit besonderer kulturhistorischer Bedeutung bewertet und liegt innerhalb der
vorgenannten historischen Sichtachse. Das Plangebiet liegt in einem Be-
standsgebiet von Bodendenkmalern mit herausragender Bedeutung.

Sonstige, berticksichtigungswiirdige Sachgluter, also alle natlrlichen und von
Menschen geschaffenen Guter, die fur den Einzelnen, die Gesellschaft insge-
samt oder Teile davon von materieller Bedeutung sind nicht vorhanden. Dem
Gebaudebestand (Logistikhalle) sowie den umgebenden, versiegelten Fla-
chen kommt unter diesem Aspekt kein Wert zu.

Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst wer-
den

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine nach § 30 BNatSchG (Bundesna-
turschutzgesetz) bzw. keine nach Art 23 BayNatSchG (Bayerisches Natur-
schutzgesetz) gesetzlich geschitzten Biotope vorhanden, ebenso keine
Schutzgebiete in Anlehnung an Art. 13 BayNatSchG (Nationalparke), Art. 14
BayNatSchG (Biospharenreservate), Art. 16 BayNatSchG (Schutz bestimmter
Landschaftsbestandteile), §23 BNatSchG (Naturschutzgebiete), § 24
BNatSchG (Nationalparke, Nationale Naturmonumente), § 25 BNatSchG (Bio-
spharenreservate), § 28 BNatSchG (Naturdenkmaler) und § 29 BNatSchG
(Geschutzte Landschaftsteile) sowie europarechtlich geschitzte Gebiete (Na-
tura - 2000 - Gebiete) und/oder landschaftliche Vorbehaltsgebiete. Gemaf
Aussage und Darstellung der Internetplattform ,FIS - Natur Online (FIN -
Web)“ befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Flachen des Okofla-
chenkatasters (Ausgleichs-, Ersatz-, Ankaufs-, Okokontoflachen, sonstige Fla-
chen). Das Plangebiet liegt gleichfalls nicht innerhalb eines Naturparkes oder
eines Landschaftsschutzgebietes.

Ubersicht tber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Der FNP/LSP stellt die Plangebietsflachen als nicht bebaubare Aufenbe-
reichsflachen (Flachen fur die Landwirtschaft) sowie als gewerbliche Baufla-
chen dar (Planungsrechtlicher Status quo). Ein verbindlicher Bauleitplan
(BBP/GOP) existiert fur diesen Bereich bisher nicht. Aufgrund fehlender Bau-
rechte ware die Errichtung neuer Gebaude und Strallen grundsatzlich unzu-
l&ssig. Damit verbundene Flachenversiegelungen sowie alle Gbrigen Folgeer-
scheinungen (z. B. Verkehr, Emissionen) wiirden unterbleiben, ebenso die Er-
richtung weiterer Nebenanlagen, Stellplatze usw. Es wirde zu keiner Uber den
Status quo hinaus gehenden Flachenversiegelung kommen inkl. aller damit
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verbundenen Folgen insbesondere fur die Schutzgiter Wasser, Grundwasser,
Boden und Flora/Fauna.

Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfihrung der Planung der bishe-
rige Status quo (ungenutzte Grin-/Frei-, Geholzflachen, vorhandene Gebau-
de, Gebaudeleerstande, zunehmende, sich ausbreitende Sukzession in den
ungenutzten Bereichen) unverandert bliebe, ebenso die bisher erfolgende, in-
tensive landwirtschaftliche Nutzung.

Baubedingt ggf. erforderlich werdende Gehdlzrodungen kénnten vermieden
werden. Die im Plangebiet vorhandenen Gehodlzbestédnde kénnten mit zuneh-
mendem Alter sowie bei entsprechendem Verzicht auf Pflege hinsichtlich ihrer
Bedeutung als Biotopstruktur an Bedeutung gewinnen (z. B. flir die Arten-
gruppe der Fledermause, der Kafer und der Vogel).

Erdarbeiten zur Herstellung nutzbarer, ebenflachiger Gelandeniveaus kénnten
unterbleiben. Auch unter diesem Aspekt wirden sich die értliche Topographie
und das Landschafts-/Siedlungsbild nicht andern. Eingriffe insbesondere in
das Schutzgut Boden und in die Bodenstruktur wiirden unterbleiben.

Das bisherige Landschafts- und Siedlungsbild wirde unverandert bleiben,
ebenso die bisher vorhandene Stérwirkung des grolimalfstablichen Gewerbe-
baues (Logistikhalle).

Zusatzliches Verkehrsaufkommen und sonstige, in Folge des geplanten Vor-
habens kunftigen kénnten vermieden werden.

Bei Verzicht auf die Planung wirde es zu keiner Verbesserung des Siedlungs-
und Landschaftsbildes kommen.

Anstelle der vorhabenbedingt geplanten privaten Nutzungen mit ihrer eher
dorflich gepragten Nutzungsstruktur (Wohnen, private Tierhaltung) und den
damit verbundenen positiven Auswirkungen auf das Siedlungsgebiet kénnte
gemal den bisherigen Darstellungen des wirksamen FNP/LSP unverandert
eine gewerbliche Nutzung und Bebauung erfolgen.

Die seitens der Stadt Bad Staffelstein mit dem vBBP/GOP verfolgten stadte-
baulichen Zielen kdnnten insgesamt nicht erreicht werden.

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

Die nachfolgenden, prognostischen Abschatzungen beziehen sich gemaf den
gesetzlichen Vorgaben auf die direkten, indirekten, sekundaren, kumulativen,
kurz-, mittel- und langfristigen, standigen, vorlibergehenden sowie positiven
und negativen Auswirkungen des vBBP/GOP. Grenziberschreitende Auswir-
kungen kénnen ausgeschlossen werden und wurden nicht weiter untersucht.
Bei der Aufstellung eines vBBP/GOP sind der Umweltzustand und die beson-
deren Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand zu berilcksichtigen. Insbe-
sondere die Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege sind be-
achtlich. Zu unterscheiden sind bei der prognostischen Beschreibung der
Entwicklung des Umweltzustandes bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirk-
faktoren.
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Baubedingte Wirkfaktoren/Erheblichkeiten:

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

e im Zuge der Baustelleneinrichtung (z. B. Materiallagerplatze, Baustralen,
Fahrzeugabstellflachen, Platze flr Baustellen-, Buro-, Wohncontainer),

e im Zuge der Baufeldraumung/Baufeldvorbereitung,
e durch Barriere- und Absperrwirkungen (z. B. Bauzaunabsperrungen),
e durch Kollisionsrisiko zwischen Tieren und Baustellenfahrzeugen,

e durch temporare Stérungen/Belastungen angrenzender Lebensrdume
durch baubedingte Emissionen (z. B. Abgase, Staub),

e durch temporare akustische Stérungen/Belastungen angrenzender Le-
bensrdume (z. B. Baustellenlarm, Baustellenverkehr, Erschitterungen/
Vibrationen) sowie

e durch temporare optische Stérungen/Belastungen angrenzender Lebens-
raume (z. B. Fahrverkehr, Lichtreize, Baustellenbeleuchtung).

Anlagebedingte Wirkfaktoren/Erheblichkeiten:

Unter ,anlagebedingt® werden diejenigen Wirkfaktoren subsummiert, die durch
die bauliche Anlage als solche, d. h. durch kinftige Bauwerke, Straf3en, Ein-
friedungen usw. verursacht bzw. ausgelést werden. Hierzu zahlen insbeson-
dere Erheblichkeiten, die ausgeldst werden

e durch Flachenverluste/-versiegelung in Folge von Uberbauung (z. B.
durch Gebaude, Bauwerke, Flachen) inkl. aller damit verbundenen Aus-
wirkungen insbesondere auf die Schutzgiter ,Boden“ und ,Wasser/
,Grundwasser” sowie

e durch Barriere- und Absperrwirkungen (z. B. Grundstlckseinfriedungen,
Baukdrper) bzw. Zerschneidungseffekte.
Betriebsbedingte Wirkfaktoren/Erheblichkeiten:

Hierbei handelt es sich um Auswirkungen, die durch den reinen Betrieb der
kiinftigen baulichen Anlagen und Verkehrsinfrastrukturen erzeugt werden.
Hierzu zahlen insbesondere Erheblichkeiten, die ausgeldst werden

e durch Kollisionsrisiko zwischen Tier und Mensch (z. B. Anwohner/-innen,
Pflegepersonal, Besucher/-innen, Gaste),

e durch (temporare) Stérungen/Belastungen angrenzender Lebensraume
durch Emissionen (z. B. Abgase, Staube, Hausbrand),

o durch temporare akustische Stérungen/Belastungen angrenzender Le-
bensraume (z. B. Verkehrs-, Betriebs-, Tierlarm) sowie

e durch temporare optische Stérungen/Belastungen angrenzender Lebens-
raume (z. B. Fahrverkehr, Lichtreize).
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Prognose der Entwicklung bezogen auf die Schutzgiter
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Mensch/Erholung + Mensch/Larm)

Durch den mit den Geltungsbereichsflachen verbundenen Larm kdnnten in
den aulerhalb an das Plangebiet angrenzenden Siedlungsflachen unzulassi-
ge Beeintrachtigungen entstehen.

Auf das Plangebiet kdnnten von aufl’en unzulassige Beeintrachtigungen in
Folge von Verkehrslarm sowie in Folge landwirtschaftlicher und forstwirt-
schaftlicher Nutzungen eintreten.

In Folge der Vorbereitung und Berdumung des Baufeldes (z. B. Rickbau ver-
siegelter Flachen, Abbrucharbeiten, Rodungsarbeiten, Abschieben anstehen-
der Oberboden) entsteht Baularm. Gleiches gilt im Rahmen der Errichtung
und Herstellung neuer Gebaude, Verkehrsflachen und Freianlagen. Der Bau-
stellenlarm wirkt auf die Umgebung ein. Baubedingte Beeintrachtigungen
(z. B. Larm, Staub) sind wahrend der Bauzeit unvermeidbar, jedoch zumutbar,
sofern sie sich im fur Baustellen betriebsublichen und zuldssigen Rahmen
bewegen. Es handelt sich um temporare Auswirkungen, die sich im Regelfall
auf den Tagzeitraum (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) beschranken. Larmbelastigungen
aus Baustellenlarm, die im Zuge des Vollzuges des vBBP/GOP auftreten, sind
grundsatzlich nicht in die Abwagung einzubeziehen. Derartige Immissionen,
die sich mit fortschreitendem Vollzug des vBBP/GOP reduzieren und mit der
Planverwirklichung enden, sind keine durch den vBBP/GOP bewirkten, dauer-
haften Nachteile. Planbedingt sind nur solche Nachteile, welche die Festset-
zungen des vBBP/GOP den Betroffenen auf Dauer auferlegen. Probleme,
welche sich allein aus der Realisierung des BBP/GOP ergeben, gehéren we-
gen ihrer zeitlichen Begrenzung selbst dann regelmafig nicht zu den Konflik-
ten, welche der vBBP/GOP selbst I6sen muss, wenn die vollstandige Realisie-
rung des vBBP/GOP mehrere Jahre in Anspruch nimmt. Zur Konkretisierung
dessen, was der Nachbarschaft als Larmbelastung zugemutet werden kann,
kénnen die Annahmen der auf der Grundlage des § 66 Abs. 2 BImSchG er-
lassenen Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Ge-
rauschimmissionen - vom 19.08.1970 Beilage zum Bundesanzeiger Nr. 160
(vom 01.09.1970 - VVBaularm, abgedruckt in MABI NR. 1/1971) herangezo-
gen werden. Allerdings kann es an der Erforderlichkeit eines vBBP/GOP im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB fehlen, wenn bereits im Zeitpunkt seines Inkraft-
tretens erkennbar ist, dass die fir den Baularm mafRgebenden Immissions-
richtwerte unter keinen Umstanden eingehalten werden kénnen. Ein solcher
Sonderfall ist vorliegend nicht zu erkennen, insbesondere nicht aufgrund der
im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Nutzungen, Verkehrsinfrastrukturen
und Vorbelastungen.

Erholungswirksame Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden und koén-
nen in Folge der Realisierung des vBBP/GOP nicht verloren gehen. In Folge
des vBBP/GOP ergeben sich unter diesem Aspekt keine Veranderungen bzw.
keine negativ erheblichen Auswirkungen.

In Folge der Realisierung der gemafll vBBP/GOP zulassigen Nutzungen ge-
winnen die Plangebietsflachen fur das Schutzgut ,Mensch® vorhabenbezogen
an Bedeutung. Nachteile zu Lasten der Offentlichkeit/Allgemeinheit entstehen
durch das Vorhaben nicht.
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Far die Erholung relevante Wegebeziehungen konnten verloren gehen und die
Erreichbarkeit der freien Landschaft erschwert werden. Auch die Zufahrt zu
Grundstuicken Dritter kénnte durch den vBBP/GOP erschwert bzw. unmdglich
gemacht werden.

Ggf. kénnten agrarstrukturelle bzw. privatwirtschaftliche Belange betroffen
sein.

Der optisch - asthetische Wert der Landschaft fir eine passive Erholung kénn-
te in Folge neu entstehender Baukorper gemindert werden. Fur die aktive,
siedlungsnahe Erholung relevante Flachen/Freirdume kénnten verloren ge-
hen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flora/Fauna

In Folge der Uberplanung bislang bereits versiegelter/iiberbauter Flachen
(StralBen, geschotterte Wirtschaftswege, Bestandsgebaude) ergeben sich kei-
ne negativ erheblichen, dauerhaften Auswirkungen und Beeintrachtigung fur
Flora und Fauna.

Die ansonsten intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen werden in private
Griunflachen Uberflhrt. Hierdurch ergeben sich flr das Schutzgut gleichfalls
keine negativ erheblichen Beeintrachtigungen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Auf die Ausfihrungen in Teil B. Kapitel 1.1.2.2 (,Angaben zu Art und Umfang
sowie zum Bedarf an Grund und Boden®) wird verwiesen. Hieraus ergibt sich
die Prognose, wieviel Flache fur die Verwirklichung des vBBP/GOP voraus-
sichtlich mindestens bzw. hdchstens bendtigt wird.

Grundungsempfehlungen kénnen nur fir den Einzelfall unter Berlcksichtigung
der jeweiligen Bauwerkslasten und der spezifischen Grindungssituation aus-
gesprochen werden. Bauwilligen wird empfohlen, jeweils vor Baubeginn ein
individuelles Baugrundgutachten in Auftrag zu geben, um Rickschliisse auf
die Eignungsfahigkeit (z. B. Tragfahigkeit, Frostgefahrdung, Grundwasser-
stande) des ortlich anstehenden Untergrundes als Baugrund gewinnen zu
kénnen.

Baubedingt werden Flachenanteile verandert. Im Vorfeld wird Oberboden ab-
geschoben und zwischengelagert. Durch die Anlage von Gebauden, Grund-
stiickszufahrten, Stellplatzflachen und sonstiger baulicher Nebenanlagen wer-
den Flachen dauerhaft versiegelt. Durch die Versiegelung wird die Leistungs-
fahigkeit des Schutzgutes in seinen wesentlichen Funktionen (Produktions-,
Transformations-, Regelungs-, Filter-, Puffer- und Lebensraumfunktion) beein-
trachtigt bzw. gestort.

Zur Herstellung ebenflachiger Baugrundstiicke werden ggf. Aufschittungen
und Abgrabungen und insofern eine Veranderung der bisherigen Bodenstruk-
tur sowie der Gelandetopographie notwendig. Der Baugrund wird als mit ho-
her Wahrscheinlichkeit grabbar eingestuft, was die baubedingt unvermeidba-
ren Aufwendungen im Rahmen der Bodenarbeiten minimiert.
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Eingriffe und insofern die naturliche Bodenstruktur verandernde Auswirkungen
kénnen/werden sich insbesondere durch Ausschachtungen (z. B. Herstellen
von Kellern, Fundamenten, Leitungsgraben, Unterbau von Stra3en) und damit
einhergehende Verdichtungen ergeben.

Bei unsachgemafer Handhabung (Umschlag, Transport, Lagerung, Abful-
len/Befiillen) bodenschadigender Stoffe (z. B. Ole, Schmierstoffe, Treibstof-
fen) bzw. im Falle von Leckagen/Unfallen o. &. kénnte der Untergrund belaste-
te/verunreinigt werden.

Schadliche Veranderungen/Auswirkungen auf das Schutzgut in Folge von Ab-
lagerungen und/oder Lagerstatten (z. B. Deponie) kénnen aufgrund der fest-
gesetzten Nutzungsart ausgeschlossen werden.

Im Rahmen notwendiger Erdarbeiten kdnnten méglicherweise Bodendenkma-
ler (z. B. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Stein-
gerate, Scherben, Knochen) zu Tage treten. Diese missten dann gemaf Art.
8 Abs. 1 BayDSchG grundsatzlich dem BLfD oder der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde gemeldet werden. Die Fundstelle ist unverandert zu belassen
(Art. 8 Abs. 2 BayDSchG). Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der vorhe-
rigen Genehmigung (Art. 7 Abs. 1 BayDSchG). Hingewiesen wird an dieser
Stelle darauf, dass potenziell erforderliche Malkhahmen abhangig von Art und
Umfang potenzieller Bodendenkmaler einen gréfieren Umfang annehmen
kénnen und rechtzeitig geplant werden mussen. Sollte beispielsweise die ar-
chaologische Ausgrabung als Ersatz fir die Erhaltung eines Bodendenkmales
notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu
berlcksichtigen (u. a. Durchfihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der
Funde). Damit verbundene zeitliche Verzégerung in der Bauabwicklung sowie
finanzielle Aufwertung kénnten sich negativ auf die Realisierung von Bauvor-
haben auswirken.

Ggf. koénnte der Baugrund nicht ausreichend tragfahig sein bzw. spezielle
Grindungsmafnahmen erforderlich werden. Steinig/felsiger oder nicht ausrei-
chend tragfahiger Untergrund konnte die Arbeiten zur Herstellung von Bau-
gruben, Leitungsgraben usw. technisch erschweren und verteuern.

Auf die Ausfiihrungen zum Schutzgut ,Wasser” (s. Teil B. Kap. 2.2.1.4 ,Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Wasser®) wird verwiesen, die hier sinngeman
gelten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Grund-/Schichten-/Sickerwasser. Wahrend und nach niederschlagsreichen
Perioden koénnte oberhalb schwach durchlassiger Schichten (z. B. stark
schluffige Sande und Kiese sowie Schluffe und Tone) mit héheren Wasser-
standen, mit Staunasse und mit Sickerwasser zu rechnen sein.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Zuge der Erdaushubarbeiten
zur Erstellung notwendiger Baugruben, Fundamente o. 4. Grund- und/oder
Schichtenwasser angetroffen bzw. angeschnitten wird, es zu partiellen Was-
seraustritten kommen kann und z. B. im Zuge der Bauausfiihrung MalRnah-
men zur Wasserhaltung notwendig werden.

Im Rahmen der Bautatigkeit und in Folge der festgesetzten, kiinftig zulassigen
Nutzungsart kann der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B.
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Schmierfette und Treibstoffe, Gllle, Schmutzwasser) und in der Folge Lecka-
gen o. a. und damit verbundene negativ erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut nicht ausgeschlossen werden.

Im Bereich befestigter Flachen werden durch die Versiegelung der Oberfla-
chenabfluss vermehrt und beschleunigt sowie das Ruickhaltevolumen des be-
lebten Bodens vermindert. Daher wird die Grundwasserneubildungsrate ge-
genuber dem Status quo zukinftig reduziert sein.

In Folge hoher Grundwasserstande sowie in Folge driickenden (Grund-) Was-
sers kénnten an kiinftigen Gebauden Schaden entstehen.

Oberflichengewiésser, Oberflachenwasser: Aufgrund des Fehlens oberirdi-
scher, stehender und/oder flieBender Gewasser im Plangebiet kdnnen negativ
erhebliche und insofern prifrelevante Auswirkungen auf diese Teilaspekte
ausgeschlossen werden.

Kinftige bauliche Anlagen, insbesondere Gebaude, kénnten durch u. a. aus
den angrenzenden Flachen potenziell ungeordnet abflieRendes Oberflachen-
wasser beeintrachtigt/geschadigt werden (s. Hinweis auf eine potenzielle Ge-
fahrdungslage aufgrund der randlichen Lage des Plangebietes in einem was-
sersensiblen Bereich).

Durch das kinftig im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser kénnten die
im Umfeld vorhandenen Kanalleitungen Uberlastet bzw. hierfir nicht dimensi-
oniert/ausgelegt sein.

Aus dem Plangebiet heraus kdnnte unzuldssiger Weise Niederschlagswasser
auf angrenzende Grundstlicke Dritter gelangen und dort zu Schaden flihren.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Die kiinftig zu erwartende Versiegelung und Uberbauung von Bodenflachen
fuhrt aufgrund gréferer Aufheizung und Rickstrahlung zu Temperaturerho-
hungen innerhalb der betrachteten Flachen. Das Zirkulieren von Frischluft-
stromen bzw. der Austausch von Luftmassen koénnte durch das Baugebiet
verandert und/oder verzdgert werden.

Aufgrund des notwendigen Baumaschineneinsatzes zur Errichtung baulicher
Anlagen konnten insbesondere bei trockenen Witterungsverhaltnissen baube-
dingte Staubbelastungen auftreten, die auf das bestehende Siedlungsumfeld
negativ erheblich einwirken.

In Folge der Ausweisung der Bauflachen kénnte sich das Kraftfahrzeugauf-
kommen erhéhen (z. B. Anwohner-, Besucher-, Kunden-, Anliefer-, Ver-/ Ent-
sorgungsverkehr) und damit typischerweise verbundene, auf das Schutzgut
Luft einwirkende Emissionen (Ublicherweise Rauch, Rul}, Staub, Gase, Aero-
sole, Dampfe, Geruchsstoffe, Stickoxide, Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid,
Ozon, Treibhausgase) zunehmen. Genaue qualitative bzw. quantitative Anga-
ben kénnen an dieser Stelle nicht gemacht werden, da Vorbelastungen nicht
bekannt bzw. nicht erfasst sind.

In Folge neuer, bisher nicht vorhandener Emissionen (z. B. Hausbrand, Ver-
kehr, Geruch) kénnte es zu einer zusatzlichen Anreicherung von Luftschad-
stoffen in der Umgebungsluft kommen.
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2.2.1.7
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2.2.2

In Folge der baulichen Entwicklung des Plangebietes, seiner Lage sowie sei-
ner GréRe kénnen negativ erhebliche Auswirkungen auf die Durch-/Bellftung
der Umgebung ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild, Freiraumerhal-
tung

Es kdnnte zur Zersiedlung der bisherigen freien Landschaft und zu einer un-
geordneten ausfransenden Siedlungsflachenentwicklung kommen. Durch die
kiinftig hier zulassigen Baukoérper kénnte sich eine erhebliche Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes ergeben. Das Plangebiet kdnnte eine negativ er-
hebliche Fernwirkung entfalten. Es kommt zu einer Veranderung des bisheri-
gen Landschafts- und Siedlungsbildes. Es kdnnten Bauformen entstehen, die
sich gestalterisch weder in das bestehende bauliche Umfeld noch in die ortli-
che Topographie einfligen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

In Folge der Uberbauung kénnten Kultur-, Boden-, Baudenkmaler bzw. andere
Sachguter zerstért und/oder beeintrachtigt werden. In Folge der Planung und
der baulichen Realisierung des Vorhabens kdnnten sich negativ erhebliche
Auswirkungen auf weitere Sachguter (z. B. bestehende Stra3enverkehrsfla-
chen, Privatgrundstlicke Dritter, Drainagen) ergeben.

Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgutern

Das BauGB fordert die Berilcksichtigung des Wirkgefliges zwischen Tieren,
Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft und Klima. Die Stadt Bad Staffelstein
kann zusatzlich zu den in den Kapiteln 2.2.1.1 (,Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch (Mensch/Erholung + Mensch/Larm)“) bis 2.2.1.7 (,Auswir-
kungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter”) bereits beschrie-
ben Auswirkungen keine unter dem Aspekt des ,Wirkgefliges“ und der ,Wech-
selwirkungen® zusatzlichen Auswirkungen erkennen. Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgutern Uber den Ublicherweise vorkommenden und vorbe-
schriebenen Umfang hinaus sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen in Folge des Baues und des Vorhandenseins der geplanten
Vorhaben, soweit relevant, einschlief3lich Abrissarbeiten

Auf die diesbezuglich relevanten Informationen in Teil B. Kapitel 2.2.1.1 ,Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch (Mensch/Erholung + Mensch/Larm)*) bis
Teil B. Kapitel 2.2.1.7 (,Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur-/Sachguter")
wird verwiesen.

Negativ erhebliche Auswirkungen in Folge der im Plangebiet notwendigen Ab-
rissarbeiten (z. B. oberirdische Gebaude, befestigte Flachen) sind nicht zu er-
kennen, sofern die Rickbauarbeiten durch fach- und sachkundige Firmen
ausgefiihrt und das Abbruchmaterial gemal den gesetzlichen Vorgaben ent-
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weder recycelt und/oder eine geordneten Endlagerung zugefiihrt werden. Da
es sich um den Abbruch frei innerhalb des Plangebietes liegender baulicher
Anlagen handelt (kein Fremdgebaudebestand angrenzend/umgebend) sind
auch Beschadigungen an Nachbargebauden weitgehend ausgeschlossen
(z. B. durch herabstiirzende Bauteile, Erschiitterungen, Vibrationen)

Die Nachbarschaft ggf. beeintrachtigende Staubbildung im Zuge der Abbruch-
arbeiten kénnen durch geeignete Gegenmalnahmen (z. B. Abhangen mit
Planen/Folien, Befeuchtung der Fracht bzw. der Transportwege) minimiert/
vermieden werden. Mit den Abbrucharbeiten verbundene Vibrationen/ Er-
schitterungen kénnen durch den Einsatz gerausch-/vibrationsarmer bzw. -
dampfender Maschinen sowie durch sonstige technische Minimierungsmalf3-
nahmen (z. B. Einrichtung von Sandauflagern als Pufferflachen) abgemildert
werden.

Bei dem Abbruch von Gebauden und Flachen handelt es sich im vorliegenden
Fall nicht um einen spezifischen Sonder-/Einzelfall, sondern um regelmafig
andernorts praktizierte Vorhaben.

Ggf. werden Geholzrodungen notwendig.

Unvermeidbar sein werden Abgrabungsarbeiten (z. B. bei der Ausflihrung von
Gebaudefundamenten, bei der Herstellung des Unterbaues fiir Flachenbefes-
tigungen sowie bei der Herstellung von Leitungsgraben).

Auswirkungen in Folge der Nutzung naturlicher Ressourcen

Auf die diesbezlglich relevanten Informationen in Teil B. Kapitel 2.2.1.1
(LAuswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Mensch/Erholung + Mensch/
Larm)“) bis Teil B. Kapitel 2.2.1.7 (,Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur-/
Sachguter”) wird verwiesen. Art und Umfang der in Folge des vBBP/GOP ver-
ursachten Flacheninanspruchnahmen sind den Ausfiihrungen in Teil B. Kapi-
tel 1.1.2 (,Beschreibung der Festsetzungen des Planes mit Angaben Uber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben®) zu entnehmen. Dauerhaft erhebliche, negative Auswirkungen in
Folge dieser Inanspruchnahme kann die Stadt Bad Staffelstein nicht erken-
nen, zumal sie insbesondere unter Berlcksichtigung des Klimawandels alles
unternommen hat, um die notwendige und unvermeidbare Flachenliberbau-
ung/Versiegelung durch Gegenmalinahmen zu kompensieren (z. B. Verwen-
dung teilversickerungsfahiger Belage, Pflanz-/Erhaltungsgebote, Dachbegri-
nungsmafnahmen).

Auswirkungen in Folge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung
von Belastigungen

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung kann die Menge an Emissionen von
Schadstoffen, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung usw. nicht konk-
ret quantitativ und qualitativ beziffert und beschrieben werden. Hingegen
konnte der Aspekt der Larmemissionen gutachterlich untersucht werden (s.
vorliegende schalltechnische Untersuchung).
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Emissionen sind die von einer Anlage ausgehenden Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erschei-
nungen. Die Stadt Bad Staffelstein verweist auf ihre Ausfihrungen zum The-
ma ,Klima/Luft* (s. Teil B. Kap. 2.1.1.5 ,Bestandsbeschreibung Klima/Luft",
Teil B. Kap. 2.2.1.5 ,Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft", Teil B. Kap.
2.3.5 ,Schutzgut Klima/Luft*).

Bezuglich des Aspektes ,Erschitterungen® verweist die Stadt Bad Staffelstein
auf ihre Ausflhrungen in Teil B. Kapitel 2.2.2 (,Auswirkungen in Folge des
Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant, ein-
schlieBlich Abrissarbeiten®). Vibrationen o. a. (z. B. durch den Betrieb haus-
technischer Anlagen) kdnnen wirkungsvoll mit geeigneten technischen Mitteln
auf das zulassige Mal} minimiert bzw. ganz ausgeschlossen werden, so dass
hier von keinen unzulassigen Auswirkungen auszugehen ist. Dies bedarf kei-
ner gesonderten Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung.

Durch neue Gebaude wird Warme abgestrahlt. Der Umfang richtet sich nach
Gebaudeisolierung, Fassaden-/Dachflachengrofie und Heizintensitat. Diese
Informationen sind zum derzeitigen Planungsstand nicht bekannt. Die Gebau-
de- und Verkehrsflachen nehmen durch Sonneneinstrahlung Warme auf und
geben sie an die Umwelt ab. Je starker die Flachen begrint sind, desto weni-
ger heizen sie sich auf und kénnen dementsprechend geringere Warmemen-
gen abgeben. Der vBBP/GORP trifft Festsetzungen (z. B. Pflanz-/ Erhaltungs-
gebote, Dachbegriinung, Empfehlungen zur Fassadenbegriinung), um dies-
bezlgliche Auswirkungen zu minimieren.

Lichtemissionen gehdren zu den potenziell schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des BImSchG. Derartige, vom Plangebiet ausgehende Emissionen
(z. B. Blendungen, Aufhellungen, Reflektionen, Spiegelungen) missen insbe-
sondere gegenliber den an den Geltungsbereich angrenzenden schutzwiirdi-
gen Nutzungen, baulichen Anlagen und Einrichtungen unterbunden werden
(z. B. entspiegelnde Folien, Beschichtungen, optimierte Ausrichtung, Nei-
gung). Unter diesem Aspekt von besonderer Schutzwirdigkeit sind die 6ffent-
lichen Stralkenverkehrsflachen und die benachbarten Wohnnutzungen.

Der vBBP/GOP bereitet keine Nutzungen, baulichen Anlagen und/oder Ein-
richtungen vor, von denen Strahlung (z. B. Elektro-, Magnetwellen, Radioakti-
vitat, Hitze) ausgehen konnte.

Mit dem Schutz vor La&rm bzw. gegen Larm hat sich der vBBP/GOP auseinan-
dergesetzt (s. schalltechnische Untersuchung, s. getroffene Festsetzungen).

In Folge des Betriebes der geplanten Pferdesportanlage ist nicht mit beson-
ders wahrnehmbaren, gebietsuntypischen Geriichen zu rechnen bzw. erfolgte
die Planung so, dass unvermeidbare Geriiche nicht zu unzuldssigen Beein-
trachtigungen benachbarter, schutzwirdiger Nutzungen flihren werden/ kon-
nen.

Baubedingte Auswirkungen (z. B. Larm, Staub, akustische, optische Reize)
sind im Plangebiet und der angrenzenden Nachbarschaft unvermeidbar, je-
doch zumutbar, sofern sie sich im fur Baustellen betriebsiiblichen und zulassi-
gen Rahmen bewegen. Es handelt sich um temporare Auswirkungen, die sich
Ublicherweise auf den Tagzeitraum beschranken. Es sind baubedingte Er-
schitterungen im fir Baustellen typischen Umfang (z. B. Verdichtung zur Her-
stellung des Planums, von Leitungsgrabensohlen, von Frostschutzschichten,
lageweisen Auffullungsarbeiten) zu erwarten.
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Die Regelung und Abwicklung des kunftig zu erwartenden Baustellenverkeh-
res erfolgt u. a. auf Grundlage von Verkehrsschauen und Abstimmungen mit
den relevanten Stellen (z. B. Stadt Bad Staffelstein, LRA, Sicherheitsbehor-
den, Baufirmen) aulRerhalb des Bauleitplanverfahrens. Gefahrdungspotenziale
kénnen durch geeignete GegenmalRnahmen geldst werden, so dass sich in
Folge des vBBP/GOP keine unlésbaren bzw. aul3erhalb des Bauleitplanver-
fahrens nicht I6sbaren Konflikte abzeichnen.

Ganz allgemein ist davon auszugehen, dass im Plangebiet zukinftig mit
Emissionen im fir Flachen fir eine private Pferdehaltung Ublichen, erwartba-
ren und zulassigen Umfang zu rechnen ist. Hierunter fallen u. a. Emissionen
durch Anwohner-, Anlieferverkehr, Ver-/Entsorgungsverkehr usw. Fur diese
Emissionen gelten die diesbeziglich relevanten Regelwerke, Gesetzesgrund-
lagen sowie sonstigen Vorgaben nach dem Stand der Technik, die allgemein
gulltig und von jedermann zu beachten/einzuhalten sind. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass dieser private Verkehr gegentiber dem mit der bisher vor-
handenen (Logistikhalle) und bisher zulassigen gewerblichen Nutzung geman
FNP/LSP kinftig deutlich geringer ausfallen wird und gegeniiber dem Status
quo zu einem deutlich geringeren Schwerlastverkehrsanteil fihren wird.

Auswirkungen in Folge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer
Beseitigung und Verwertung

Im Zuge der Baumalinahmen, insbesondere der vorgeschalteten Arbeiten zur
Freimachung des Baugelandes, fallen voraussichtlich insbesondere folgende
Abfallarten an:

e Oberboden mit grasig - krautigem Bewuchs

e  Griun-/Schnittgut

¢ Naturlich anstehender Baugrundboden bzw. anthropogene Aufflillungen

o Natirliche Mineralgemische, Schotter usw. aus dem Bereich der befestig-
ten und/oder ungebundenen Tragschichten (Wirtschaftswege)

e Asphaltaufbruch aus den befestigten Flachen

e Betonaufbruch/Betonpflaster aus den befestigten Flachen

o Mauerwerk (z. B. Ziegel, Kalkstein, Naturstein, Beton) von Gebauden
o Dacheindeckungsmaterialien (z. B. Ziegel, Bitumen, Eternit, Metall)

e Metalle (z. B. Dachrinnen, Regenfallrohre, Tir-, Fensterrahmen, Armie-
rungs-/Bewehrungseisen, statisch relevante Trager, Stitzen, Rohrleitun-
gen, haustechnische Anlagen)

e Bauholz (z. B. Dachtragwerke, Tlren, Fenster, Tur-/Fensterrahmen)
e Glas (Fenster-/Turglas)

o Kunststoffe, Plastik (z. B. (Ab-) Dichtungen, Dammmaterialien, Kabelum-
mantelungen, Folien wie Dampfsperren, Tlr-/Fensterrahmen)

e Holz, Aste, Baumstamme, Wurzelstécke durch Gehélzrodungen

e Mineralwolle
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2.2.6

e Keramik (z. B. Fliesen, Sanitaranlagen)

Diese sind im Rahmen der Bauabwicklung durch die bauausfiihrenden Firmen
gemal den gesetzlichen Bestimmungen ordnungsgemal zu entsorgen bzw.
zu recyceln. Ein weiterer Regelungsbedarf im Rahmen der Bauleitplanung
ergibt sich nicht. Genaue Mengenangaben sind im Rahmen der Bauleitpla-
nung nicht mdglich.

Betriebsbedingt werden gebiets- und nutzungstypische Abfalle, z. B. Verpa-
ckungsabfalle (z. B. Kartonagen, Papier, Folien, Styropor, Schaumstoffverpa-
ckungen, Verpackungsbander, Paletten, Obst-, Gemiusesteigen), Blroabfalle
(z. B. Papier, Farbbander, Tonerkartuschen, Kassenrollen) und Sonderabfalle
(z. B. Schmiermittel, Ole, Lacke, Farben, Batterien, elektronischer Altgerate),
Hausmuill, Biomiill, Gelber Sack, Windelsack, Gartenabfalle, Glas und Sperr-
mull sowie mit der Tierhaltung in Verbindungstehender organischer Abfall
(Mist, Gulle) anfallen. Diese sind gesondert einer geordneten, qualifizierten
Entsorgung zuzufiihren. Hierzu kdnnen an dieser Stelle exakte, quantifizierba-
re und qualifizierbare Mengenangaben nicht gemacht werden. Es handelt sich
um wirtschaftlich verwertbare Recyclingmaterialien, die damit einer Wieder-
verwertung zugefuhrt werden.

Ein qualifiziertes Mullentsorgungssystem (z. B Mdlltrennung, Abholung,
Transport, Wiederverwertung) ist vorhanden, wird durch den Landkreis Lich-
tenfels organisiert und durch die von ihm beauftragten Abfuhrunternehmen
ausgeflhrt.

Die Entwasserung der Geltungsbereichsflachen ist qualifiziert und gemaf den
gesetzlichen Bestimmungen im Trennsystem vorgesehen und sichergestellt.
Es gelten die Vorgaben der gemeindlichen Entwasserungssatzung. Schmutz-
wasser wird der gemeindlichen Klaranlage zugefihrt und dort aufbereitet bzw.
sofern notwendig, getrennt in geschlossenen, dichten Behaltern gesammelt
und qualifiziert entsorgt.

Konkrete Angaben zum Schmutzwasseranfall (z. B. Abflisse, Konzentratio-
nen, Frachten) kénnen im vorliegenden Planfall nicht gemacht werden. Die
Abflisse, Abflussmengen, Frachten usw. werden sich im fur eine private Pfer-
desportanlage mit max. 17 Tieren (maximal 12 Tiere Stallhaltung zuzlglich
maximal 5 weitere Tiere in Lauf-/Offenstallhaltung) typischen Rahmen bewe-
gen und sich im Wesentlichen aus den Abwassern der privaten Sanitaranla-
gen, des Pferdewaschplatzes, der Mistlege, der Paddockboxen und der
Wohngebaude zusammensetzen. Insofern ist weitgehend von Abwassern
auszugehen, die sich nicht wesentlich von Abwassern unterscheiden, die
auch in Dorfgebieten und bei landwirtschaftlichen Nutzungen anfallen. Auch
diesbezliglich lassen sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung Mengen weder
quantifizieren noch der Art der Abwasser nach qualifiziert vorhersagen.

Auswirkungen der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt

Da sowohl eine qualifizierte Trinkwasserversorgung, Schmutzwasser- und
Miullentsorgung gewahrleistet ist, bestehen keine unkalkulierbaren Gefahren
fur die menschliche Gesundheit (z. B. in Folge des Konsums potenziell verun-
reinigten Trinkwassers oder der Ansteckungsgefahr durch eine fehlende
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Schmutzwasserbeseitigung und -aufbereitung, durch eine fehlende Millent-
sorgung und damit einhergehendem Schadlingsbefall des Plangebietes).

Der vBBP/GOP sichert alle notwendigen Flachen, damit Feuerwehr- und
sonstige Rettungsfahrzeuge die Geltungsbereichsflachen von auf3en im not-
wendigen Umfang anfahren/erreichen kénnen bzw. die Flachen entsprechend
verlassen und sich auf diesen bewegen kénnen.

Wie eine im Vorfeld durch die Stadt Bad Staffelstein erfolgte Uberpriifung
ergab, stehen in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich im Brandfall aus
dem vorhandenen Wasserleitungsnetz ca. 48 m3h zur Verfliigung. In wie weit
die damit zur Verfligung stehenden Léschwassermengen ausreichen, oder
nicht, ist im Rahmen der Bauvorlage und des in diesem Kontext ggf. vorzule-
genden Brandschutzkonzeptes zu klaren. Sollte die Uber das 6ffentliche Netz
zur Verfiigung stehenden Wassermengen im Brandfall nicht ausreichen, sind
im Rahmen der Bauvorlage dann auf Privatgrund eigene ZusatzmalRnahmen
(z. B. Léschwasserbehalter) und die dafir notwendigen Flachen nachzuwei-
sen, zu errichten und dauerhaft vorzuhalten.

In Folge der im vBBP/GOP festgesetzten Art der Nutzung sind Auswirkungen
auf die menschliche Gesundheit grundsatzlich auszuschlieen. Hier zulassige
Nutzungen sind mit dem Gefahren-/Risikopotenzial z. B. von Industriegebieten
nicht vergleichbar (z. B. kein Vorkommen von Stérfallbetrieben, keine Materi-
alproduktionen, kein Umschlag gefahrlicher Stoffe in groRen Mengen wie z. B.
Treibstoffe).

Unkalkulierbare Risiken fur das kulturelle Erbe (Bau-, Kultur-, Bodendenkma-
ler, immaterielles Erbe) sind aus den im Umweltbericht vorgenannten Griinden
nicht zu erkennen.

Negativ erhebliche, vom Plangebiet ausgehende bzw. auf das Plangebiet ein-
wirkende Auswirkungen bzw. unkalkulierbare Risiken flr die Umwelt sind zu
verneinen.

Im gesamten Gemeindegebiet sind keine Storfallbetriebe vorhanden. Damit
potenziell verbundene, negativ erhebliche Auswirkungen auf die sich im Plan-
gebiet aufhaltenden Menschen kdnnen ausgeschlossen werden. Innerhalb
des Plangebietes ist die Ansiedlung von Stoérfallbetrieben nicht méglich. Inso-
fern ergibt sich ausgehend von den geplanten Bauflachen gegentber den be-
nachbarten Siedlungsflachen hinsichtlich der menschlichen Gesundheit weder
eine Verbesserung noch eine Verschlechterung der Gefahrdungslage. Auf die
diesbezlglich relevanten Ausflihrungen in Teil B. Kapitel 2.6 (,Beschreibung
der erheblich nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB*) wird
hingewiesen.

Die Ansiedlung produzierender und in der Regel dann auch stark emittieren-
der Gewerbebetriebe o. a. ist im Plangebiet gleichfalls unzulassig, so dass
sich unter diesem Aspekt gegenliiber dem Status quo auch eine erhebliche
unzulassige und gesundheitsgefahrdende Zunahme der Luftschadstoffbelas-
tung verneinen Iasst.
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Auswirkungen der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete unter Berlicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprob-
leme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltre-
levanz oder auf die Nutzung von natlrlichen Ressourcen

Hinsichtlich der Betroffenheit von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz ist
festzustellen:

e Europarechtlich geschitzte Gebiete (FFH-, SPA - Gebiete) sind nicht vor-
handen.

o  Schutzgebiete in Anlehnung an Art. 13 BayNatSchG (Nationalparke), Art.
14 BayNatSchG (Biospharenreservate), Art. 16 BayNatSchG (Schutz be-
stimmter Landschaftsbestandteile) i. V. m. den § 23 BNatSchG (Natur-
schutzgebiete), § 24 BNatSchG (Nationalparke, Nationale Naturmonu-
mente), § 25 BNatSchG (Biospharenreservate), § 28 BNatSchG (Natur-
denkmaler), § 29 BNatSchG (Geschitzte Landschaftsteile) und § 30
BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG (gesetzlich geschitzte Biotope) sind
im Geltungsbereich und/oder dessen Umfeld nicht ausgewiesen.

o Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Landschaftsschutzgebiete und/oder
Naturparke sind nicht vorhanden.

e Gemal Aussage und Darstellung der Internetplattform ,FIS - Natur Online
(FIN - Web)* befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Flachen des
,Bayerischen Okoflachenkatasters* (Ausgleichs-, Ersatz-, Ankaufs-, Oko-
kontoflachen, sonstige Flachen).

¢ Naturdenkmale sind weder im Geltungsbereich noch in seinem Umfeld
vorhanden.

o Amtlich kartierte und/oder gesetzlich geschiitzte Biotope sind gemaf
Auskunft der Biotopkartierung Bayern/Flachland nicht vorhanden.

Im Umfeld des vBBP/GOP bzw. direkt an diesen angrenzend sind keine sons-
tigen Vorhaben und Planungen bekannt/vorhanden, die im Sinne kumulieren-
der Folgeeffekte zu beriicksichtigen waren.

Kumulierende, negativ erhebliche Wirkung in Folge der Ausweisung des Plan-
gebietes als ,Sonstiges Sondergebiet” kann die Stadt Bad Staffelstein nicht
erkennen.

Es grenzen keine benachbarten, rechtskraftigen Bebauungsplane an das
Plangebiet an. Auch unter diesem Aspekt ergeben sich keine negativ erhebli-
chen, prifrelevanten Wechselwirkungen und Abhangigkeiten, die nicht ohne-
hin bereits planerisch bericksichtigt waren (s. schalltechnische Untersu-
chung).

Im Plangebiet sind keine besonderen, nicht zu bewaltigende sonstigen Um-
weltprobleme bekannt/vorhanden.
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2.2.8

2.2.9

2.3

2.31

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima sowie Anfalligkeit der
geplanten Vorhaben gegentliber den Folgen des Klimawandels

Auf die diesbeziiglich relevanten, vorhergehenden Ausfiihrungen wird verwie-
sen. Diese gelten hier sinngemal. Das im Rahmen der planungsrechtlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften geschnurte MalRnahmenbindel
hat sowohl die Folgen des Klimawandels berlicksichtigt als auch die Folgen
der Planung auf das ,Stadtklima“ minimiert. Quantitative bzw. qualitative An-
gaben zu Art und Ausmaly kinftig im Plangebiet entstehender Treibhaus-
gasemissionen kénnen mit einem verhaltnismaligen und zumutbaren Auf-
wand auf der Ebene der Bauleitplanung nicht gemacht werden. Die Anfallig-
keit der Planung gegenuber den Folgen des Klimawandels ist unter wertender
Bericksichtigung der getroffenen und diesbeziiglich wirksam werdenden
Festsetzungen als gering eingestuft.

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe

Es kommt zum Einsatz fir eine private Wohnnutzung und private Pferdehal-
tung typischer Techniken und Stoffe. Es handelt sich vorliegend damit nicht
um ein Gebiet, in dem mit bestimmten gefahrlichen, besonders risikobehafte-
ten Stoffen und Techniken hantiert wird (wie z. B. in Gewerbe- und Industrie-
gebieten). Besonders hervorzuhebende Unterschiede des konkreten Vorha-
bens im Vergleich z. B. zu landwirtschaftlichen Betrieben oder sonstigen in-
nerhalb von Dérfern zuldssigen Nutzungen, baulichen Anlagen und Betrieben
kann die Stadt Bad Staffelstein gleichfalls nicht erkennen und verzichtet daher
auf weitere Ausfiihrungen.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte
erhebliche, nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhin-
dert oder verringert werden sollen

Schutzgut Mensch

Der BBP/GOP sichert Flachen flr die Realisierung baulicher Anlagen, Nut-
zungen und Einrichtungen, die insbesondere dem Schutzgut Mensch zu Gute
kommen, hier konkret vorhabenbedingt und zulassigerweise privaten Interes-
sen.

Die schutzwurdigen Belange und Interessen angrenzender, benachbarter
Nutzergruppen wurden mittels eines schalltechnischen Gutachtens unter-
sucht. Auf Grundlage getroffener schallschutztechnischer, planungsrechtlicher
Festsetzungen und értlicher Bauvorschriften ist sichergestellt, dass von auf3en
auf das Plangebiet keine unzulassigen Belastungen (z. B. Verkehrslarm, Ge-
ruch) einwirken. Umgekehrt ist ausgeschlossen, dass aus dem Plangebiet
heraus unzulassigen Emissionen auf die umgebenden schutzwiirdigen Nut-
zungen, Einrichtungen und baulichen Anlagen einwirken bzw. sich hier Ein-
schrankung bisheriger Nutzungsmoglichkeiten ergeben.

Bezlglich des Aspektes ,Baularm* gelten die aktuellen Richtlinien und techni-
schen Vorgaben, Verordnungen, Gesetze usw. Darlber hinausgehende, zu-
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satzlich im Rahmen des vBBP/GOP zu sanktionierende Vermeidungsmalf3-
nahmen werden daher nicht notwendig.

Der vBBP/GOP gewabhrleistet auf Grundlage der getroffenen Festsetzungen
auch zukunftig uneingeschrankt die Erreichbarkeit der freien Landschaft sowie
von Privatgrundstucken Dritter.

Agrarstrukturelle und damit privatwirtschaftliche Belange sind nicht betroffen,
da die bisherigen Eigentimer/-innen der bisher im Plangebiet liegenden
Ackerflachen ihren Boden freiwillig verkauft bzw. hierfir seitens des Vorha-
bentragers adaquate Tauschgrundstiicke direkt auRerhalb des Geltungsberei-
ches erhalten haben.

Aus dem Plangebiet stammende, auf die umgebenden schutzwirdigen Nut-
zung einwirkende Immissionen (insbesondere Geruch) sind mittels Festset-
zung sowie baulicher MaRnahmen unterbunden (Festsetzung einer maximal
zulassigen Tierzahl, Einhaltung von Abstanden, geschickte Platzie-
rung/Positionierung potenzieller Emittenten (z. B. Paddockboxen, Mistlege,
Aulenreitplatz), geschlossene Lagerung von Futter, iberdachte Mistlege).

Ergebnisbewertung: Unter Berlcksichtigung der vorbeschriebenen Vermei-
dungs- und MinimierungsmaflRnahmen ergibt sich folgende Ergebnisbewer-
tung: Bezogen auf das Schutzgut ,Mensch/Larm* sind baubedingt mittlere
Auswirkungen/Erheblichkeiten zu erwarten, anlage- und betriebsbedingt je-
weils geringe Auswirkungen/Erheblichkeiten. Bezogen auf das Schutzgut
,Mensch/Erholung“ sind bau-, betriebs- und anlagebedingt jeweils geringe
Auswirkungen/Erheblichkeiten zu erwarten.

Schutzgut Flora/Fauna

Da im Plangebiet im Rahmen der Bestandsbegehungen keine Wildwechsel
festgestellt werden konnten, kénnen derartige Strukturen in Folge der Reali-
sierung des Baugebietes nicht zerstort/beeintrachtigt werden. Im Sinne der
Eingriffsminimierung hat die Stadt Bad Staffelstein alles unternommen, um in-
nerhalb des Plangebietes sowie im Austausch des Plangebietes mit der freien
Landschaft die Durchlassigkeit nicht zusatzlich zu erschweren/behindern (z. B.
durch das Verbot von Einfriedungsmauern, Verbot von Einfriedungssockeln an
den seitlichen/hinteren Grundstliicksgrenzen, Festsetzung eines Bodenab-
standes von Einfriedungsanlagen). Zudem sind Umlaufigkeiten und Ausweich-
flachen sowie Querverbindungen zur freien Landschaft vorhanden bzw. im
vBBP/GOP mdglich.

Zur optimierten Ein- und Durchgrinung innerhalb des Baugebietes sind
Pflanz- und Erhaltungsgebote festgesetzt. Auch die getroffenen ortlichen Bau-
vorschriften (z. B. zum Thema Beleuchtung, Fassadengestaltung, Verbot von
Stein-/Schottergarten/-flachen, Festsetzung zur Verwendung von Insekten-
nahrgeholzen, Festsetzung von Dachbegrinungsmalnahmen) dienen der Mi-
nimierung von Auswirkungen auf das Schutzgut.

Gemaly den gesetzlichen Vorgaben wurde eine artenschutzrechtliche Rele-
vanzabschatzung durchgeflihrt. Auf deren Grundlage wurde die Wertigkeit
und die Bedeutung der Plangebietsflachen als Lebensraum flir im Rahmen
der Bauleitplanung prifrelevante, schiitzenswerte Pflanzen- und Tierarten so-
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wie deren Vorkommen im Plangebiet abgeschatzt/beurteilt und artenschutz-
rechtliche Vermeidungsmalinahmen erarbeitet:

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

f) Vorgaben zur Verwendung von Insektennahrgehdlzen

g) Festsetzung von Pflanz- und Erhaltungsgeboten

h) Festsetzung von Dachbegrinungsmallnahmen

i) Verbot von Stein-/Schottergarten/-flachen

j) Insektenschonende Beleuchtung (s. Teil A. Kap. 9.8 ,Beleuchtung®)

e V2% MaBBnahmen zum Schutz der Végel (bereits mittels Festsetzungen

sanktioniert):

d) MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung von Vogelschlag durch Auf-
lagen zur Fassadengestaltung

e) Festsetzung von Pflanz- und Erhaltungsgeboten

f) MaRnahmen zur Steuerung der Bauzeit (s. ,V 3%)

e V3% Steuerung Bauzeit (Sanktionierung/Regelung gemal3 § 1 a Abs. 3
Satz 4 BauGB, z. B. als Auflage in der Baugenehmiqung bzw. mittels
stadtebaulichem Vertrag gem. § 11 BauGB, sofern nicht ohnehin bereits
anderweitiqg gesetzlich geregeilt):

a) Zum Schutz der saP - relevanten Tierarten (z. B. Bodenbrtiter) ist die
Baufeldraumung (Abschieben Oberboden inkl. Vegetationsdecke)
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar und damit auRerhalb der
Brut- und Winterzeit auszufuhren.

b) Gehodlzrodungen sind nur innerhalb der gesetzlich geltenden Ro-
dungsfristen (ab Anfang Oktober bis Ende Februar) zulassig.

c) Gebaudeabbrucharbeiten sind im September und Oktober und damit
aulerhalb der Brut- und Winterschlafzeit der saP - relevanten Tierar-
ten (Vogel-, Fledermausarten) auszuflihren. Davor ist durch eine hier-
fur qualifizierte Fachkraft nachzuweisen und zu bestéatigen, dass ein
Fledermausbesatz nicht vorhanden ist. Im Falle eines Fledermausbe-
satzes sind die Vorkommen durch eine hierflr qualifizierte Fachkraft
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) am LRA
Lichtenfels an einen geeigneten Ort umzusetzen.

d) Die unter dem Buchstaben a) bis b) genannten Arbeiten sind auch
aulerhalb der dort jeweils genannten Zeitrdume zulassig, sofern
durch eine hierfur qualifizierte Fachkraft in Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde (UNB) am LRA Lichtenfels mittels Bestands-
begehung nachgewiesen ist, dass in den jeweiligen Baubereichen
das Vorkommen zu schuitzender Tier- und Pflanzenarten ausge-
schlossen ist.

Hinsichtlich des Schutzes von Baumen, Pflanzenbestianden und Vegetations-
flachen bei BaumaRnahmen gilt u. a. DIN 18 920 (daher keine weiteren Fest-
setzungen notwendig).
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Ergebnisbewertung: Unter Berucksichtigung der vorbeschriebenen Vermei-
dungs- und MinimierungsmalRnahmen ergibt sich folgende Ergebnisbewer-
tung: Bau-, anlage- und betriebsbedingt sind jeweils geringe Auswirkun-
gen/Erheblichkeiten zu erwarten.

Schutzgut Boden

Die Festsetzung der Bauflachen erfolgt ausschlie3lich im Bereich derzeit na-
hezu zu 100 % bereits bebauter/versiegelter Flachen.

Bei der Planung und der Durchfiihrung von Bauvorhaben mit Erd- und Tief-
bauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben
der DIN 18 915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten), der
DIN 19 731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial) und der
DIN 19 639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben)
zu berucksichtigen.

Es wird empfohlen, bei BaumaBnahmen mit einer Eingriffsflache von
> 5.000 m? (vorliegend zutreffend) eine bodenkundliche Baubegleitung ein-
schlieRlich Bodenschutzkonzept, gemal DIN 19 639 (Bodenschutz bei Pla-
nung und Durchfiihrung von Bauvorhaben) vorzusehen.

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

Bei der Planung und der Durchfiihrung von Bauvorhaben mit Erd- und Tief-
bauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmateriales die Vorgaben
der DIN 18 915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten), der
DIN 19 731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial) und der
DIN 19 639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben)
entsprechend zu berUcksichtigen. Das Befahren von Boden ist bei ungunsti-
gen Boden- und Witterungsverhaltnissen moglichst zu vermeiden. Ansonsten
sind Schutzmalinahmen entsprechend DIN 18 915 zu treffen.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schutzen. Der belebte Oberboden (Mutterbo-
den) und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen,
fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und mdglichst
nach den Vorgaben der BBodSchV () zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfur
von einem geeigneten Fachburo ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Der nicht kulturfahige Unterboden und das Untergrundmaterial sollten inner-
halb des Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken (z.B. Modellierung)
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsor-
gungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. Bundes - Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), Leitfaden flr die Verfullung

- 141 -



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest*

von Gruben, Brichen und Tagebauen, LAGA M 20 sowie Deponieverordnung
(DepV)) malgeblich.

Geeignetes Auffullmaterial fir technische Bauwerke richtet sich nach der Er-
satzbaustoffverordnung (EBV). Im nordwestlichen Teil ist mit zeitweise relativ
hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen (héchster GW-Stand < 1,5 m un-
ter GOK). Dies ist bei der Verwertung nach EBV zu bericksichtigen.

Die festgesetzten Grinflachen/Ausgleichsflachen dirfen wahrend der Bau-
phase nicht befahren werden bzw. als Lagerflachen benutzt werden. Sie dur-
fen auch nicht aufgefillt werden. Die bodenkundliche Baubegleitung hat dies
zu Uberwachen. Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19 639 die Baumal}-
nahme in der Planungs- und Ausflihrungsphase von einer qualifizierten bo-
denkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu lassen.

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

https.//www.Ifu.bayern.de/abfall/mineralische _abfaelle/index.htm

Die Klarung von Detailfragen ist unter folgenden Links méglich
https:.//www.stmuv.bayern.de/themen/boden/vollzug/faq _bbodschv.htm

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

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

Die fir das Schutzgut Boden getroffenen MalRnahmen kommen in der Regel
unmittelbar auch dem Schutzgut Wasser zu Gute.

Sollte im Rahmen anstehender baubedingter Arbeiten unerwarteterweise be-
lasteter Boden vorgefunden werden, der durch seine Beschaffenheit (z. B.
Fremdbestandteile, Verfarbung, Geruch) einen Altlastenverdacht vermuten
lasst, sind die Erdarbeiten sofort einzustellen. Die zustindigen Stellen am
LRA Lichtenfels sind zu verstandigen. Das Einschalten eines privaten Sach-
verstandigen gemall § 18 BBodSchG ist angezeigt. Weiterhin ist bei einem
Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18
BBodSchG notwendig. In diesem Fall ist eine qualifizierte Erkundung durch
einen Sachverstandigen flr Bodenschutz und Altlasten hinsichtlich der Wir-
kungspfade ,Boden - Mensch“ und ,Boden - Grundwasser durchfiihren zu
lassen. Auf den Mustererlass zur Berilicksichtigung von Flachen mit Bodenbe-
lastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und dem Bauge-
nehmigungsverfahren vom 26.09.2001 i. V. m. dem Schreiben des Bayeri-
schen Staatsministeriums des Innern vom 18.04.2002 (Az. Il B 5 - 4611.110-
007 91) wird hingewiesen.

Hinsichtlich der zukulnftigen, potenziellen Handhabung bodengefahrdender
Stoffe im Plangebiet gelten die spezifischen Schutzvorschriften, Vorgaben,
DIN - Normen, Verordnungen usw. Bei Einhaltung dieser Vorgaben sowie ggf.
in den Bau- und Betriebsgenehmigungen erfolgter Festlegungen sind be-
triebsbedingte Auswirkungen in Folge von Leckagen bzw. sonstige Unfalle/
Havarien mit bodengefahrdenden Stoffen unterbunden/ausgeschlossen.

Bezlglich der Belange der Bodendenkmalpflege wird auf die Ausfiihrungen in
Teil B. Kapitel 2.3.7 (,Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter®) verwiesen,
die hier analog gelten.
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2.3.4

Grundungsempfehlungen kénnen nur fir den Einzelfall unter Berlcksichtigung
der jeweiligen Bauwerkslasten und der spezifischen Griindungssituation aus-
gesprochen werden. Daher wird Bauwilligen empfohlen, jeweils vor Baubeginn
ein individuelles Baugrundgutachten in Auftrag zu geben, um Ruckschllisse
auf die Eignungsfahigkeit (Tragfahigkeit, Frostgefahrdung, Grundwasserstan-
de) des spezifisch ortlich anstehenden Untergrundes gewinnen zu kénnen.

Der Versiegelungsgrad wird durch die Festsetzung von versickerungsfahigen
Belagen minimiert. Das klassische Instrument zur Begrenzung der Flachenin-
anspruchnahme ist die Festsetzung einer niedrigen GRZ. Auch der Zuschlag
fur Nebenanlagen usw. nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann heruntergesetzt wer-
den. Im vorliegenden Fall hat die Stadt Bad Staffelstein einer Eingriffsminimie-
rung hinsichtlich des Flachenverbrauches keinen Vorrang eingerdumt und in-
sofern keine niedrige GRZ festgesetzt. |hr primares Ziel ist méglichst optimale
Nutzung der zur Verfigung stehenden Bauflachen. Damit einher geht zwangs-
laufig eine hohe GRZ. Die bestmdgliche Nutzung tragt dazu bei, den Flachen-
verbrauch an anderer Stelle zu vermeiden/minimieren

Durch Baugrenzen kann die Flacheninanspruchnahme auch raumlich festge-
legt. Von dieser eingriffsminimierenden MalRnahme hat die Stadt Bad Staffel-
stein Gebrauch gemacht. DachbegriinungsmalRnahmen zur Minimierung bau-
bedingter Versiegelungen sind festgesetzt.

Die fir das Schutzgut Boden getroffenen MalRnahmen kommen in der Regel
unmittelbar auch dem Schutzgut Wasser zu Gute.

Ergebnisbewertung: Unter Berlcksichtigung der vorbeschriebenen Vermei-
dungs- und MinimierungsmalRnahmen ergibt sich folgende Ergebnisbewer-
tung: Bau-, anlage- und betriebsbedingt sind jeweils geringe Auswirkungen/
Erheblichkeiten zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Grund-, Schichten-, Sickerwasser: Die voribergehende Absenkung bzw.
Entnahme von Grundwasser wahrend der Baumalinahmen (Bauwasserhal-
tung) stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 WHG i. V. m. Art. 70 BayWG. Der An-
trag zur Genehmigung von BauwasserhaltungsmaRnahmen im vereinfachten
Verfahren ist an das zustandige LRA Lichtenfels zu richten. Eine permanente
Grundwasserabsenkung, also ein dauerhafter Eingriff in das Grundwasser, ist
grundsatzlich wasserwirtschaftlich unzulassig.

Hinsichtlich des Umganges mit wassergefahrdenden Stoffen gelten die ein-
schlagigen, rechtlichen Bestimmungen und Vorschriften. Bei Anwendung der
Gesetze (z. B. WHG), Verordnungen (z. B. bis 31.07.2017 bayerische Anla-
genverordnung - VAwS, ab 01.08.2017 Bundes - Anlagenverordnung -
AwSV), Verwaltungsvorschriften, technischen Regeln und Merkblatter kann
eine Gefahrdung des Grundwassers weitgehend ausgeschlossen werden.

Der Schutz kilnftiger baulicher Anlagen gegen potenziell vorhandene, hohe
Grundwasserstande sowie gegen driickendes Wasser obliegt dem/der Bau-
herrin. Entsprechende, ggf. notwendig werdende Objektschutzmal®nahmen
(Auswirkungen: Erhohte bauliche, technische Anforderungen, Kosten, erhéh-
ter Unterhaltungsaufwand) liegen im Zustandigkeitsbereich des/der Bauher-
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ren/-in. Als Schutz gegen Grundwasser wird bei Bedarf eine Abdichtung aller
erdbertihrten Bauteile gegen driickendes Wasser nach DIN 18 195-6 Ab-
schnitt 8 oder durch WU - Beton (wasserundurchlassiger Beton) nach DIN
1045-1 in Kombination mit DIN EN 206-1 und DIN 1045-2 empfohlen. Bei Aus-
fuhrung von Untergeschossen in WU - Beton nach DIN EN 1992-1-1 und DIN
EN 1992-1-1/NA sind die Anforderungen der WU - Richtlinie des Deutschen
Ausschusses fir Stahlbeton fur die Beanspruchungsklasse 1 und den Lastfall
,drickendes Wasser“ sinngemaf zu beachten.

Gemal § 55 Abs. 2 WHG ist Niederschlagswasser ortsnah zu versickern, zu
verrieseln oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich - rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belan-
ge entgegenstehen. Der vBBP/GOP tragt dieser Vorgabe Rechnung.

Maflinahmen zur Wasserrickhaltung/-speicherung sowie zur Nutzung von Re-
genwasser als Brauchwasser sind festgesetzt bzw. empfohlen.

Oberflichengewiésser, Oberflachenwasser. Die Abwasserbeseitigung des
Plangebietes ist im Trennsystem vorgesehen. Gemal} den Vorgaben des § 55
Abs. 2 WHG sind Neubaugebiete im Trennsystem zu entwassern, da nur die-
se nachhaltige Entwasserungsart den aktuellen wasserrechtlichen Grundsat-
zen entspricht. Der vBBP/GOP berticksichtigt diese Vorgabe.

Auf Grundlage der gemeindlichen Entwasserungssatzung ist sichergestellt
und geregelt, dass im Bereich der kiinftigen privaten Grundstiicksflachen an-
fallendes Niederschlagswasser nicht oberflachig ungeordnet auf 6ffentlichen
Grund bzw. auf Privatgrundstiicke Dritter laufen darf. Die entsprechenden
Vorgaben sind im Rahmen der Ausflihrungsplanung sowie bei der Bauausfiih-
rung zu beachten. Negativ erhebliche Auswirkungen sind dann auszuschlie-
Ren.

Da Oberflachengewasser im Plangebiet fehlen, sind Vermeidungs-/ Minimie-
rungsmafinahmen nicht notwendig.

Sofern vorhanden, sind bestehende Entwasserungsanlagen (z. B. Drainagen,
Drainagesammler, Graben) so umzubauen, dass ihre Funktion erhalten bleibt
und das Oberflachen- sowie das Grundwasser schadlos weiter- bzw. abgelei-
tet werden kdénnen, um Schaden an Gebauden und Anlagen sowie an Nach-
bargrundstiicken zu vermeiden.

Der Schutz baulicher Anlagen gegen den Einfluss von potenziell ungeordnet
abfliellendem Oberflachenwasser obliegt dem/der Grundstiickseigentimer/-in/
Bauherren/-in. Entsprechende, ggf. notwendig werdende Objektschutzmal3-
nahmen liegen im privaten Zustandigkeitsbereich. Die Stadt Bad Staffelstein
stellt mittels Festsetzung sicher, dass Hauptgebaude bis zu einem bestimmten
Mal Gber das kinftige Strallen- und damit Gber das Urgelandeniveau hinaus-
gehoben werden konnen. Dies dient dem vorbeugenden Hochwasserschutz.

Ergebnisbewertung: Unter Berucksichtigung der vorbeschriebenen Vermei-
dungs- und MinimierungsmalRnahmen ergibt sich folgende Ergebnisbewer-
tung: Bezogen auf das Schutzgut ,Grundwasser” sind bau-, betriebs- und an-
lagebedingt jeweils geringe Auswirkungen/Erheblichkeiten zu erwarten, bezo-
gen auf das Schutzgut Oberflachengewasser keine Auswirkungen/ Erheblich-
keiten und bezogen auf das Schutzgut Oberflachenwasser jeweils geringe
Auswirkungen/Erheblichkeiten.
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2.3.5

Schutzgut Klima/Luft

Die Jahresmitteltemperatur ist im Verlauf der letzten 60 Jahre gestiegen.
Gleichzeitig hat die Haufigkeit von besonderes heilen und besonders kalten
Tagen zukommen. Diesen veranderten Verhaltnissen muss der vBBP/GOP
Rechnung tragen, um auch zukinftig gesunde Wohn-, Lebens- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrleisten zu kénnen bzw. um die Folgen des Klimawandels
abzupuffern. Ziel kann und muss es sein, eine klimagerechte Planung zu er-
stellen, die sowohl dem Klimaschutz als auch den Anforderungen des Klima-
wandels Rechnung tragt.

Die flr das Schutzgut ,Boden” (s. Teil B. Kap. 2.3.3) und fir das Schutzgut
Wasser” (s. Teil B. Kap. 2.3.4) getroffenen Minimierungs- und Vermeidungs-
malinahmen wirken sich auch positiv auf das Schutzgut ,Klima/Luft* aus.

Die Stadt Bad Staffelstein hat geprift, dass die Plangebietsflachen nicht in-
nerhalb von Kalt- und Frischluftleitbahnen bzw. von Frischluftentstehungsge-
bieten liegen. Die Plangebietsflachen liegen innerhalb eines Kaltluftprodukti-
onsgebietes. Daher verscharft das Plangebiet die bisherige Situation innerhalb
inversionsgefahrdeter Bereiche nicht in unzulassiger Art und Weise, zumal
vom Vorhaben keine die Atemluft beeintrachtigende Wirkungen ausgehen.
Unter lufthygienischen Aspekten gilt, dass samtliche, potenziell Luftschadstof-
fe emittierende Anlagen und Einrichtungen dem Stand der Technik sowie den
geltenden Gesetzen und Richtlinien entsprechen missen. Auch dies dient
dem Schutz der benachbarten Siedlungsflachen. Diesbezlgliche Nachweis-
fuhrungen bzw. Festlegungen sind im Rahmen der nachfolgenden Planungs-
prozesse und Genehmigungsverfahren zu treffen.

Baubedingte Emissionen (z. B. Larm, Staub, Geruch) kénnen aulRerhalb des
Bauleitplanverfahrens durch geeignete Gegenmalihahmen minimiert werden
(z. B. Befeuchtung der Baufelder und Fahr-/Transportwege, langsames Fah-
ren, Abdeckung von Transportfahrzeugen, Einsatz gerausch-/vibrationsarmer
Baugerate nach dem Stand der Technik).

Durch die festgesetzten Gehodlzpflanzungen und Erhaltungsgebote soll die
Ruickstrahlung und damit verbunden eine Temperaturerh6hung innerhalb des
Gebietes minimiert werden. Festgesetzt ist die Verwendung klimaresistenter,
trockenstressvertraglicher Laubgehdlze. Die Anpflanzung von Laubgehdlzen
bietet gegentiber der Verwendung von Koniferen gréflierer Vorteile (héhere
Sauerstoffproduktion, héhere CO, - Bindung, bessere Verschattungseffekte,
bessere Hitzevertraglichkeit, héhere Staubbindefahigkeit, hdhere Trocken-
stresstoleranz).

Festgesetzt sind DachbegrinungsmaRnahmen und MalRnahmen zur Wand-
begriinung. Sie tragen dazu bei, Auswirkungen auf das Klima in Folge einer
reduzierten Aufheizung von Dachflachen und damit verbundenen Hitzeab-
strahlung zu minimieren. DarUber hinaus Ubernehmen derartige Begrinungs-
formen eine Filterfunktion (z. B. Binden von Staub) und entfalten eine abkuh-
lende Wirkung (z. B. in Folge Verdunstungskalte, Verringerung der Flachen-
aufheizung und der damit verbundenen Warmerickstrahlung).

Weiterhin sind folgende Malinahmen zur Vermeidung/Minimierung negativ er-
heblicher Auswirkungen auf das Schutzgut festgesetzt:

e Begrenzung der maximal versiegelbaren/iberbaubaren Grundstlcksfla-
che
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2.3.6

o Festsetzung versickerungsfahiger Belage

e Auswahl eines verkehrsgunstig gelegenen, gut erschlossenen Standortes
im Sinne des Konzeptes der kurzen Wege; hierdurch Minimierung der mit
dem Fahr-/Erschlielungsverkehr verbundenen Emissionen und damit der
Auswirkungen auf das Schutzgut Luft (CO,- und Stickstoffdioxidreduktion)

Ergebnisbewertung: Unter Berlcksichtigung der vorbeschriebenen Vermei-
dungs- und MinimierungsmalRnahmen ergibt sich folgende Ergebnisbewer-
tung: Bau-, betriebs- und anlagebedingt sind jeweils geringe Auswirkungen/
Erheblichkeiten zu erwarten.

Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild, Freiraumerhaltung

Die geplante bauliche Entwicklung erfolgt in direktem Anschluss/Kontext an
bestehenden Siedlungsflachen, dadurch entsteht kein neuer Siedlungsansatz.
Eine negative Zersiedlung der Landschaft kann nicht festgestellt werden.

Eine Beeintrachtigung der Wohn- und Lebensqualitdt im bestehenden Sied-
lungsumfeld in Folge der Veradnderung des bisher gewohnten Landschafts-
und Siedlungsbildes ist zu verneinen. Zwar verandert sich in Folge der geplan-
ten Siedlungsflachenerweiterung beides, jedoch ist in diesem Zusammenhang
die Frage prufungsrelevant, ob diese Veranderung gegentber dem Status quo
die Anwohner/-innen in einem mehr als geringfigigen Belang bzw. in einem
schutzwirdigen oder in einem sonstigen erkennbaren Belang betrifft. Dies ist
nicht der Fall. Grundsatzlich besteht kein Rechtsanspruch hinsichtlich der
Wahrung eines vorhandenen bzw. ggf. mdglichen Ausblickes in die freie
Landschaft. Weder bei dem bestehenden noch dem geplanten Baugebiet
handelt es sich um Siedlungsflachen besonderen Ranges im Hinblick auf das
Landschafts-/Siedlungsbild. Weder sind sie nach auf3en durch eine besondere
landschaftsbildtechnische Lagegunst gekennzeichnet noch nach innen durch
Bauwerke besonderen Ranges, die sie im Sinne eines Ensembles o. a. ein-
zigartig machen. Es entsteht kein neuer Siedlungsansatz. Mittels Festsetzun-
gen gewabhrleistet die Stadt Bad Staffelstein, dass sich kinftig neu entstehen-
de Wohn-/Hauptgebaude in den Bestand einfigen bzw. diesen fortsetzen
(z. B. Vorgaben zur Bauweise, zur max. zulassigen Gebaudehdhe, zu den
Dachformen, zur Geschossigkeit, zur Hohenlage des Erdgeschossniveaus,
zur Fassadengestaltung). Die festgesetzten Pflanz-/Erhaltungsgebote in Kom-
bination mit den festgesetzten Dachbegrinungsmalnahmen dienen der Aus-
bildung einer optisch wirksamen Eingrinung und der verbesserten Einbindung
in den ortlichen Siedlungsflachenteil. Hierzu tragen auch die Vorgaben zur
Gestaltung der Fassaden und der Dacher bei.

Die geplante Art der Nutzung sowie die fur die bauliche Gestaltung getroffe-
nen Festsetzung und ortlichen Bauvorschriften stellen sicher, dass die Plan-
gebietsflachen und das hier zuldssige Vorhaben keine negativ erhebliche
Fernwirkung und keine Beeintrachtigung des Landschafts- und Siedlungsbil-
des verursachen werden und gegenlber dem Status quo (grolmalRstablicher
Gewerbebau) unter diesem Aspekt in jedem Fall zu einer Verbesserung fiih-
ren werden.

Ergebnisbewertung: Unter Berucksichtigung der vorbeschriebenen Vermei-
dungs- und MinimierungsmafRnahmen ergibt sich folgende Ergebnisbewer-

- 146 -



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest*

2.3.7

2.4

241

tung: Bau-, anlage- und betriebsbedingt sind jeweils geringe Auswirkun-
gen/Erheblichkeiten zu erwarten.

Schutzgut Kultur-/Sachguter

Negativ erhebliche Auswirkung auf sonstige Sachgtter (z. B. bestehende Ver-
kehrsflachen, Privatgrundstiicke Dritter) kdbnnen ausgeschlossen werden. Es
erfolgt keine Uberplanung bzw. Inanspruchnahme von Grundstiicken nicht be-
teiligter Dritter. Die Zuganglichkeit/Erreichbarkeit benachbarter Grundstiicke
bzw. sonstiger Grundstiicke im Umfeld des Plangebietes ist gewahrleistet. Bei
den Bauarbeiten moglicherweise zu Tage tretende Bodendenkmaler sind ge-
maf Art. 8 Abs. 1 BayDSchG dem BLfD oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu melden. Die Fundstelle ist unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2
BayDSchG). Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der vorherigen Geneh-
migung (Art. 7 Abs. 1 BayDSchG). Auf diese Weise und in Folge des dann
abzustimmenden weiteren Vorgehens werden negativ erhebliche Auswirkun-
gen auch auf diesen Teilaspekt des Schutzgutes vermieden/minimiert. Dar-
Uber hinaus ergibt sich keine Notwendigkeit, weitergehende, zusatzliche Mal3-
nahmen ergreifen und ggf. festsetzen zu missen.

Ergebnisbewertung: Unter Berucksichtigung der vorbeschriebenen Vermei-
dungs- und MinimierungsmalRnahmen ergibt sich folgende Ergebnisbewer-
tung: Bau-, anlage- und betriebsbedingt jeweils geringe Auswirkungen/ Erheb-
lichkeiten zu erwarten.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ausgeglichen werden
sollen

Ermittlung Eingriffsumfang

Da sich die kinftigen baulichen Entwicklung ausschlieBlich innerhalb bereits
derzeit nahezu bereits zu 100 % bebauter/versiegelter Flachen erfolgen, ergibt
sich hieraus kein zu kompensierender Eingriff und insofern kein Ausgleichs-
bedarf.

Gleiches qilt fur die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,Interne GrundstiickserschlieBung® auf den bereits
derzeit als Wirtschaftsweg genutzten Teilflachen der FI.-Nr. 181 (Gmkag.
Grundfeld). Da auch hier am vorhandenen Wirtschaftsweg keine baulichen
Veranderungen gegen Uber dem Status quo vorgesehen sind, ergibt sich auch
in diesem Fall kein ausgleichsrelevanter Kompensationsbedarf.

Die Umwandlung bisher intensiv genutzter, artenarmer, nahrstoffreicher
Ackerflachen in private Grinflachen verursacht ebenfalls keinen Ausgleichs-
bedarf.
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24.2

2.5

Kompensationsflachen/KompensationsmalRnahme

Aus den vorgenannten Griinden werden keine KompensationsmafRhahmen
notwendig.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten und
Angabe der wesentlichen Griinde fur die getroffene Wahl

Die Alternativenprifung im Rahmen des Umweltberichtes beschrankt sich auf
solche Alternativen, die die Ziele und den raumlichen Geltungsbereich des
vBBP/GOP berlicksichtigen. Zu prifen sind mithin allein die sog. plankonfor-
men Alternativen. Nicht erforderlich sind Uberlegungen, ob unter Umweltas-
pekten fir den betroffenen Bereich andere Nutzungsausweisungen in Betracht
kommen, etwa die Ausweisung eines Gewerbegebietes anstelle eines ,Sons-
tigen Sondergebietes®. Zu den anderweitigen Planungsmdglichkeiten i. S. v.
Nr. 2 d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2 a und 4 ¢ BauGB gehdrt auch die
Méglichkeit zur alternativen konzeptionellen Ausgestaltungen des vBBP/GOP.
Insoweit hat der Umweltbericht sich etwa auch damit zu befassen, ob mit
Rucksicht auf das Integritatsinteresse von Natur und Landschaft oder unter
Aspekten des Immissions- und des Denkmalschutzes die konkrete Ausgestal-
tung des Planes ohne wesentliche Abstriche an den gemeindlichen Planzielen
im Hinblick auf die negativ betroffenen Umweltbelange vertraglicher ausge-
staltet werden kann. Die Stadt Bad Staffelstein muss dann die sich ihr auf-
drangenden oder naheliegenden Alternativen in die Abwagung einstellen. Dies
gilt vor allem bei einer naheliegenden Alternativiosung, mit der die Ziele unter
geringeren Opfern an entgegenstehenden offentlichen und privaten Belangen
verwirklicht werden kénnen.

Der vBBP/GOP bedarf bei einer Eingriffswirkung in nachteilig betroffene Be-
lange einer Rechtfertigung. Dies ist im Zuge der Planbegrindung (s. Teil A.)
geschehen. Alternativen, die vor dem Hintergrund der gemeindlichen Zielkon-
zeption eindeutig weniger eingreifen, verdienen in der Planung den Vorrang.
Das gilt allerdings nur dann, wenn sich diese Zielkonzeption dadurch gleich
gut verwirklichen lasst. Die Stadt Bad Staffelstein hat unter diesem Aspekt
grundsatzgemal’ gehandelt. Dies wird aus den vorhergehenden Ausflihrungen
deutlich. Sie hat hierbei ihre grundsatzliche planerische Zielkonzeption nicht
aus den Augen verloren.

In Teil B. Kapitel 1.1.1 (,Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele
des Bauleitplanes®) legt die Stadt Bad Staffelstein dar, welche stadtebaulichen
Grunde sie zur Uberplanung der Geltungsbereichsflachen veranlassen.

Die mit den vorliegenden Unterlagen formulierten stadtebaulichen Entwick-
lungsinteressen spielen hinsichtlich der Alternativenprifung eine bedeutsame
Rolle. Vor diesem Hintergrund gilt der Grundsatz der Alternativenabwagung
mit Blick auf naturschutzrechtliche oder umweltschiitzende Belange aber nicht
absolut. So ist die Stadt Bad Staffelstein bei der fachplanungsrechtlichen Ent-
scheidung auch durch § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG nicht zur Wahl der 6ko-
logisch glinstigsten Planungsalternative verpflichtet. Eine solche Verpflichtung
ergibt sich auch nicht im Hinblick auf andere umweltschitzende Belange. Je-
doch vertritt die Stadt Bad Staffelstein die Auffassung, auch vor diesem Hin-
tergrund eine ausgewogene Planung vorgelegt zu haben, die einen tragfahi-
gen Kompromiss zwischen allen wesentlichen Belangen und Interessen (Inte-
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ressen des Natur-, Arten- und Landschaftsschutzes, Belange des Siedlungs-
bildes, Belange der Wasserwirtschaft, des Verkehrswesens und wirtschaftli-
che Interessen) darstellt.

Zur Prufung anderweitiger Planungsmoglichkeit gehort auch die Untersuchung
der sog. ,Nullvariante®“. Auf die diesbezlglich relevanten Ausfuhrungen in Teil
B. Kapitel 2.2 (,Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung des Umwelt-
zustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung®) wird verwiesen. Eine generel-
le Vermeidung durch Verzicht auf die Planung scheidet aus. Eine ,Nulllésung*
stellt weder fir die Stadt Bad Staffelstein noch fir den Vorhabentrager eine
prifrelevante Alternative dar, da beide im Rahmen der Abwagung davon
Uberzeugt ist, dass die Ziele/Vorteile der Planung unvermeidbare Eingriffe/
Nachteile rechtfertigen.

Mittels des vBBP/GOP kann langfristig eine geordnete stadtebauliche Erweite-
rung/Entwicklung innerhalb der Geltungsbereichsflachen bzw. zwischen den
bestehenden Siedlungsflachen und dem Vorhaben erreicht und sichergestellt
werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es hinsichtlich der Art und des Umfan-
ges der geplanten Nutzung (,Sonstiges Sondergebiet‘ keine Alternativen mit
geringerem Eingriffsumfang (z. B. Grunlandflachen anstelle von Flachen fir
das ,Sonstigen Sondergebietes®). Der Flachenverbrauch innerhalb des Gel-
tungsbereiches hatte nur durch eine Reduzierung der max. zulassigen GRZ
verringert werden kénnen. Jedoch halt die Stadt Bad Staffelstein ein derarti-
ges Vorgehen flr unverhaltnismaRig, insbesondere auch vor dem Hintergrund
der getroffenen Vermeidungs- und MinimierungsmafRRnahmen. Gleichzeitig
hatte ein Reduzierung der GRZ innerhalb der Flachen fir ein ,Sonstiges Son-
dergebiet” zu einer Funktionsbeeintrachtigung des Vorhabens geflihrt, was zu
vermeiden war/ist. Es ist das Ziel, die innerhalb des Plangebietes zur Verfi-
gung stehenden Bauflachen maximal zu nutzen. Die Stadt Bad Staffelstein
geht davon aus, dass diese Planungsentscheidung dazu beitragt, den Fla-
chenbrauch an anderer Stelle zu minimieren. Auch innerhalb der festgesetz-
ten Flache fir ein ,Sonstiges Sondergebiet® und der hier festgelegten tber-
baubaren Grundsticksflachen ergeben sich keine Losungsmdglichkeiten, die
zu einer geringeren Eingriffserheblichkeit fihren wirden.

Die Stadt Bad Staffelstein halt den aktuellen Standort des Plangebietes fir
den geeignetsten, da dieser glinstig am Ortseingang und am Ortsrand liegt,
wodurch er verkehrstechnisch sehr gut erreichbar ist. Gleichzeitig bleibt die
geplante Pferdesportanlage am Siedlungsrand. Dadurch werden ein zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen bzw. potenzielle Beeintrachtigungen in den an-
grenzenden Siedlungsflachen vermieden.

Bei einem vBBP/GOP kommen Standortalternativen allenfalls insoweit in Be-
tracht, als der Vorhabentrager bereit und in der Lage ware, sein Vorhaben an
dem Alternativstandort zu verwirklichen. Wie den vorhergehenden Ausflihrun-
gen zu entnehmen ist, verfligt der Vorhabentrager im Gemeindegebiet der
Stadt Bad Staffelstein weder Uber vergleichbar grof3e noch ahnlich glinstig ge-
legene und ahnlich gut geeignete Flachen fir ein derartiges Vorhaben in sei-
nem Eigentum. So ergeben sich auch unter diesem Aspekt keine weiteren
prifrelevanten Alternativen.

Die im vBBP/GOP sowie im VEP vorliegenden Festsetzungen sowie die fixier-
te Gestaltung spiegeln die stadtebauliche Ordnungsvorstellung der Stadt Bad
Staffelstein wieder, die entsprechend den gesetzlichen Vorgaben besonderen
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2.6

Wert auf die Nach-/Neu- und Umnutzung bereits beanspruchter Siedlungsfla-
chen legt. Dieses Vorgehen verhindert die Inanspruchnahme von Bauland in
der ,offenen Landschaft* bzw. auf der ,grinen Wiese“. Die Stadt Bad Staffel-
stein folgt damit den gesetzlichen Vorgaben bzw. dem Grundsatz vom spar-
samen Umgang mit Grund und Boden. Weder die Stadt Bad Staffelstein noch
der Vorhabentrager sehen hierzu eine Alternative.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB

Unter diesem Aspekt geht es unbeschadet des § 50 Satz 1 BImSchG um die
Beschreibung der Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem
BBP/GOP zulassigen Vorhaben flr schwere Unfalle oder Katastrophen zu er-
warten sind, auf die Belange nach

1) § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB (Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima und das Wirkgefiige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt)

2) §1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den
Schutzzweck der Natura - 2000 - Gebiete im Sinne des BNatSchG)

3) §1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB (umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt)

4) § 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB (umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter
und sonstige Sachguter)

5) §1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB (die Wechselwirkungen zwischen den Einzelnen
Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a - 7 d BauGB).

Prifrelevant ist die Frage, in wie weit der vBBP/GOP in eine gefahrengeneigte
Umgebung hineingeplant wird, in der schwere Unfélle oder Katastrophen auf-
treten kdénnen, und so den Auswirkungen eines externen schweren Unfalls
oder einer externen Katastrophe ausgesetzt wird. Die Auswirkungen wirken
gleichsam von aufien auf die Geltungsbereichsflachen ein. In diesen Fallen
bezeichnet der Begriff ,anfallig® die besondere Verwundbarkeit, Verletzbarkeit
oder Schadensanfalligkeit der im Plangebiet klnftig zuldssigen Nutzungen,
baulichen Anlagen und Einrichtungen.

Im Plangebiet ist klinftig nicht von einer hohen Nutzungsdichte und in der Fol-
ge nicht von einer hohen Bevdlkerungsdichte (wie z. B. in Wohn-, Kerngebie-
ten) auszugehen. Aufgrund der hier kinftig zuldssigen Nutzung (Wohnen,
Pferdesportanlage) ist nicht von einem hohen Mal} besonders schutzbedurfti-
ger Menschen auszugehen (z. B. Kleinkinder, Kinder, Jugendliche, Senioren,
Kranke, pflegebedirftige Menschen). Vor diesem Hintergrund sind die Fla-
chen des Plangebietes gegenlber von auflen einwirkenden schweren Unfal-
len und Katastrophen grundsatzlich als wenig anfallig und insofern als wenig
schutzwirdig zu bezeichnen.

Ursache fur Katastrophen (besonders schwerwiegendes schadigendes Ereig-
nis) ist im Regelfall ein Naturereignis (z. B. Hochwasser, Erdbeben, Berg-
rutsch, Lawinen, Steinschlage). Katastrophen kénnen aber auch auf mensch-
lichem Verhalten beruhen (z. B. Flugzeugabsturz, Terroranschlag). Wie sich
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3.1.1

3.1.11

aus den vorhergehenden Ausfihrungen ergibt, sind die Flachen des Plange-
bietes hinsichtlich von au3en einwirkender Katastrophen als nicht besonders
anfallig zu bewerten (z. B. keine Lage in einem ,Georisk - Gebiet®, keine un-
mittelbare Erdbebengefahr, nicht in einem Uberschwemmungsgebiet liegend).

Das Plangebiet befindet sich nicht im Umfeld sog. Storfallbetriebe geman der
Seveso - Il - Richtlinie.

Bei den im Plangebiet zulassigen baulichen Anlagen, Nutzungen und Einrich-
tungen handelt es sich nicht um Einrichtungen, die besonders anschlag-/ ter-
rorgefahrdet sind (wie z. B. oéffentliche Einrichtungen, Rathduser, diplomati-
sche Vertretungen, Industrieanlagen, Regierungsgebaude). Die Anfalligkeit
gegeniber Eingriffen Unbefugter ist grundsatzlich als sehr gering zu bezeich-
nen.

Prifrelevant ist die gleichsam ,spiegelbildliche* Frage, ob die kiinftig im Plan-
gebiet zulassigen baulichen Anlagen, Nutzungen und Einrichtung so beschaf-
fen sind, dass hier schwere Unfalle und Katastrophen nach Aulien, also auf
die Umgebung, beeintrachtigend wirken kénnen. Mit Blick auf die festgesetzte
Art der baulichen Nutzung (,Sonstiges Sondergebiet‘) sowie auf die GroRe
und die Lage des Plangebietes im Verhaltnis zu benachbarten schutzwiirdigen
Nutzungen (insbesondere Wohngebiete) ist festzustellen, dass ausgehend
von den Plangebietsflache auf die Umgebung Beeintrachtigungen in Folge
schwerer Unfalle und Katastrophen ausgeschlossen sind, da es sich hier nicht
um gefahrenanfallige Vorhaben und Nutzungen handelt.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z. B.
technische Licken oder fehlende Kenntnisse)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltprifung

Umweltbericht

Die Bestandserfassung der ortlichen Verhaltnisse erfolgte auf folgenden
Grundlagen:

o Digitale Flurkarte des Amtes flur Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung Coburg (DFK, Stand: 05/2025, zur Verfligung gestellt iber die Stadt
Bad Staffelstein)

e Uberlagerung und Auswertung georeferenzierter Luftbildung mit den Er-
gebnissen der Bestandsbegehungen und der Bestandsvermessung (bei-
des H & P, 96047 Bamberg)

o Bestandsbegehungen mit Erfassung der O&rtlichen Verhaltnisse
(06.05.2025, 20.05.2025, 26.06.2025), inkl. Fotodokumentation (H & P,
96047 Bamberg)
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e Biotop- und Nutzungstypenkartierung gemafll BayKompV (Stand:
29.07.2025, H & P 96047 Bamberg)

¢ Amtliche Biotopkartierung (Bayern Flachland)

¢ Arteninformationsseiten (LfU)

Die anschliellende prognostische Beurteilung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ. Dabei werden ublicher-
weise vier Stufen unterschieden: Keine, geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit. Die Auswirkungen wurden unter bau-, betriebs- und anlagebedingten As-
pekten beleuchtet und bewertet.

Zur Durchflihrung der Umweltprifung in der Bauleitplanung sowie fir die Be-
urteilung der Eingriffsregelung und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wur-
den der Bayerische Leitfaden, die Vorgaben und Handlungsempfehlungen der
Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren und des
Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz sowie die Vorgaben des BauGB verwendet und berlcksichtigt.

Als Grundlage der Argumentationskette und des Bewertungsprozesses sowie
als Datenquellen wurden Angaben anderer Fachplanungen (z. B. FNP/LSP,
RP, amtliche Biotopkartierung, LEP, LEK, ABSP), Luftbildauswertungen sowie
ortliche Bestandserfassungen herangezogen.

Die Bewertung der Schutzgiter ,Boden und ,Wasser* erfolgte auf der Grund-
lage der Geologischen Karte, des FNP/LSP, des LEK, des ,Umwelt Atlas
Bayern“ sowie des ,Bayern Atlas Plus®.

Im Hinblick auf die Bewertung der Schutzgiter ,Klima/Luft* wurden ortliche
Einschatzungen herangezogen. Vorhandene Informationen bzw. Grundlagen-
daten aus dem RP, dem LEK bzw. aus den vom LfU zur Verfiigung gestellten
Daten wurden abgeschdpft. Im Hinblick auf die Thematik ,Luft/Mensch* wur-
den der FNP/LSP, das LEK, die einschlagigen Regelwerke sowie gutachterli-
che Abschatzung zugrunde gelegt.

Der Betrachtung des Schutzgutes ,Mensch/Larm“ bzw. ,Mensch/Erholung®
liegen die einschlagigen Regelwerke, die Angaben des FNP/LSP, des LEK,
einer schalltechnische Untersuchung und ortliche Bestandsaufnahmen zu-
grunde.

Das Schutzgut ,Wasser” wurde mit Hilfe des FNP/LSP, des LEK, des RP, des
ABSP, des ,Bayern Atlas Plus® sowie des ,Umwelt Atlas Bayern“ geprift und
beurteilt.

Das Schutzgut ,Landschaftsbild“ wurde mit Hilfe des FNP/LSP, des LEK und
des RP in Kombination mit den 6rtlichen Bestandsaufnahmen/ Landschafts-
bildanalysen und einer Luftbildauswertung eingeschatzt, bewertet und beur-
teilt.

Die Ausfuhrungen zum Schutzgut ,Flora/Fauna® basieren auf den durchge-
fuhrten artenschutzrechtlichen Bestandsbegehungen, den Angaben des LEK,
der Auswertung des FNP/LSP, des ABSP, der Ubersichtkarte der natiirlichen
Vegetationsgebiete von Bayern (M 1:500.000, SEIBERT sowie LfU), dem
Bayerischen Fachinformationssystems Naturschutz (FIS - Natur - Online), den
Arteninformationsseiten des LfU, der amtlichen Biotopkartierung sowie einer
Luftbildauswertung.

- 162 -



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest*

3.1.1.2

Mit Hilfe des Bayerischen ,Fachinformationssystems Naturschutz®, der amtli-
chen Biotopkartierung, des RP, des FNP/LSP, des ABSP sowie von Ortsbe-
gehungen wurde das Vorliegen von Schutzgebieten und amtlich kartierten und
gesetzlich geschiitzten Biotopen abgefragt und gepruft.

Das Schutzgut ,Kultur® wurde nach einer 6rtlichen Bestandsaufnahme sowie
nach Prifung vorhandener Datengrundlagen des LEK, des Bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege (,Bayerische Denkmal Atlas“, ,Bayern Atlas
Plus“) sowie auf Basis der értlichen Bestandsaufnahmen beurteilt.

Aufbau/Gliederung und Inhalt des vorliegenden Umweltberichtes entsprechen
den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2 a und 4 ¢ BauGB.

Schalltechnische Untersuchung

o Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen, Gerausche, Erschitterungen u. ahnliche Vorgange (Bun-
des-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der zum Zeitpunkt der Gut-
achtenerstellung gultigen Fassung

o Baugesetzbuch (BauGB) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guilti-
gen Fassung

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtltigen
Fassung

o Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes - Immissions-
schutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) in der zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung

e Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) in der
zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung

o DIN 18 005: Schallschutz im Stadtebau - Grundlagen und Hinweise flr die
Planung, Berlin: Beuth - Verlag 2023

e DIN 18 005 Beiblatt 1: Schallschutz im Stadtebau - Beiblatt 1: Schalltech-
nische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung, Berlin: Beuth -
Verlag 2023

o DIN ISO 9613-2: Akustik - Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im
Freien - Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren, Berlin: Beuth - Verlag
2024

¢ Richtlinien flir den Larmschutz an Stralken RLS-19, Ausgabe 2019, Koln:
FGSV-Verlag 2019

e Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des
Bundes - Runde 4, Blatt 5840, Eisenbahnbundesamt 2022 mit Aktualisie-
rung vom 01.07.2023

o Umgebungslarmkartierung fir Hauptverkehrsstral3en innerhalb und aufer-
halb von Ballungsrdumen - Runde 4, Umweltbundesamt 2022
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3.2
3.21

e VDI - Richtlinie 2719: Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzein-
richtungen, Berlin: Beuth - Verlag 1987

e DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen und
Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen, Berlin:
Beuth - Verlag 2018

o Ergebnisse der Amtlichen Stral3enverkehrszahlungen aus den Jahren 2000
bis 2024

e Flachennutzungsplan der Stadt Bad Staffelstein
e VvBBP/GOP ,Grundfeld Nordwest“ der Ingenieur - AG H & P, Bamberg

Far die schalltechnischen Berechnungen wurde das Programm SoundPLAN
der SoundPLAN GmbH, Backnang in der Version 9.1 verwendet.

Das den Berechnungen zugrunde liegende Digitale Gelandemodell wurde
mithilfe folgender Daten der Bayerischen Vermessungsverwaltung generiert:

o DGM1-Daten (1m-Gitter / ASCII-txt (at) Standard)
o 3D-Gebaudemodell LoD2 / CityGML-Format

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z. B.
technische Licken oder fehlende Kenntnisse)

Es fehlen konkrete Angaben zu den im Plangebiet vorhandenen niedrigsten,
mittleren und héchsten Grundwasserstanden sowie zu den Baugrundverhalt-
nissen. Besondere, zu erkennende Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung der fur den Umweltbericht notwendigen Angaben bestanden/bestehen
nicht.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Allgemeine Hinweise

Gemal Punkt 3 b der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB und §§ 2 aund 4 ¢
BauGB besteht eine Uberwachungspflicht fir die erheblichen Auswirkungen
bei der Durchfihrung des vBBP/GOP auf die Umwelt. Gegenstand des Moni-
toring sind die Umweltfolgen, die sich aufgrund der Realisierung des
vBBP/GOP ergeben. Primarer Anwendungsbereich des durch die UP - RL
(Umweltprifung - Richtlinie) vorgegebenen Monitorings ist es, die notwendi-
gerweise mit mehr oder weniger deutlichen Unsicherheiten verbundenen,
prognostischen Folgeabschatzungen bei der Planaufstellung im Nachhinein
unter Kontrolle zu halten. Dabei geht es nicht um ein umfassendes Uberwa-
chungssystem fir die Umweltfolgen des vBBP/GOP. Vielmehr hat sich der
Bundesgesetzgeber bewusst daflr entschieden, die Ausgestaltung des Moni-
toring nach Zeitpunkt, Inhalt und Verfahren den Kommunen, in diesem Fall der
Stadt Bad Staffelstein, entsprechend den Bedulrfnissen und Erfordernissen
des jeweiligen Umweltberichtes und des jeweiligen kommunalen Planungs-
konzeptes zu Uberlassen.
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3.2.2

Herleitung der Uberwachung

Das Uberwachungskonzept konzentriert sich auf die prognostizierten erhebli-
chen Umweltauswirkungen. In der Praxis soll flr die im Umweltbericht darge-
legten und als erheblich erkannten Umweltauswirkungen geklart werden, ob -
und wenn ja, wie - diese Uberwacht werden sollen.

Planung der Uberwachung — Was?

»  Festlegung des Umfangs der Uberwachung nach
den Erfordernissen des Einzelfalls
= Anknlpfungspunkt Umweliprifung’
Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 Satz 2 und 3)
- Keine Uberwachung ins Blaue
= Prognoseunsicherheiten und Risiken (z.B.
Sensibilitat des betroffenen Schutzguis)
= Aufwand und Ertrag
»  Oberwachung der Umweltauswirkungen, nicht des
Planvollzugs
+  Unerhebliche Umweltauswirkungen bleiben
unbernicksichtigt
* Nicht durch den Plan veranlasste
Umweltauswirkungen bleiben unberiicksichligt

Abb. 10: Schematischer Uberblick (iber schrittweisen Ablauf auf dem Weg zum Uber-
wachungskonzept fiir das Monitoring (Quelle: Deutsches Institut fiir Urbanistik)

Grundlegend fiir die Planung der Uberwachung ist die Beantwortung der Fra-
gen, was im Einzelfall zu Gberwachen ist, wer Uberwacht sowie wann und wie
Uiberwacht werden soll (s. Abb. 10). Hierzu wird auf die tabellarische Ubersicht
in Anlage 3 zur Planbegriindung mit separatem Umweltbericht verwiesen. Bei
der Uberwachung kann auf interne Organisationsstrukturen der Stadt Bad
Staffelstein zurlickgegriffen werden. Sofern ohnehin noch nicht bereits ge-
schehen, empfiehlt es sich gegebenenfalls, dass zukiinftig die Uberwachung
bei einer Stelle in der Verwaltung zentral koordiniert wird. Die eigentliche
Durchfiihrung der Uberwachung erfolgt dann unter Ausnutzung bestehender
behordlicher Uberwachungsstrukturen in Arbeitsteilung bei den jeweils fach-
lich kompetenten bzw. zustandigen stadtischen Dienststellen sowie unter Ein-
beziehung Ubergeordneter Fachstellen (z. B. LRA, WWA, Regierung). Ergan-
zend kann die Stadt Bad Staffelstein die Kooperation mit Umweltverbanden,
mit ehrenamtlich Interessierten o. &. suchen. Grundsatzlich besteht seitens
der Stadt Bad Staffelstein auch die Mdglichkeit, die Durchfiihrung von Uber-
wachungsmafinahmen auf einen Vorhabentrager zu Ubertragen oder deren
Kosten in Folgekostenvereinbarungen einzubeziehen (z. B. im Rahmen stad-
tebaulicher Vertrage). Im Rahmen des Monitorings geht es nicht um die Be-
friedigung eines fachlich motivierten naturwissenschaftlichen Erkenntnisinte-
resses, sondern darum, Anhaltspunkte flr erhebliche Abweichungen von den
im Umweltbericht prognostizierten Umweltauswirkungen zu erfassen, d. h. die
Stadt Bad Staffelstein soll auch ohne aufwandige, eigene Ermittlungen von
Umweltdaten ihrer Uberwachungspflicht nachkommen kénnen.
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3.2.3

3.3

Beschreibung der Uberwachung

Auf die Angaben in Anlage 3 zur Planbegriindung mit separatem Umweltbe-
richt wird verwiesen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der zur Stadt Bad Staffelstein gehérende Ortsteil Grundfeld liegt im oberfran-
kischen Landkreis Lichtenfels, ca. 3,5 km Luftlinie nordostlich des Zentrums
des Hauptortes Bad Staffelstein, sidostlich der Bundesautobahn BAB A 73,
beiderseits der Staatsstralle St 2197 (,Bundesstrale®). Das Plangebiet befin-
det sich im Norden/Nordwesten von Grundfeld, nordlich/nordwestlich an der
St 2197 (,Bundesstralle”). Der vBBP/GOP umfasst eine Geltungsbereichsfla-
che von ca. 3,80 ha und setzt im Wesentlichen auf einer Flache von ca.
1,55 ha ein ,Sonstiges Sondergebiet® mit der Zweckbestimmung ,Woh-
nen/Pferdesportanlage®), auf ca. 0,07 ha eine private Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Interne GrundstlickserschlieBung“) sowie ca.
2,18 ha private Grunflachen. Das Planungsvorhaben verursacht aufgrund sei-
ner geschickten Planung keinen naturschutzrechtlichen Eingriff und insofern
keinen entsprechenden Kompensationsbedarf. Artenschutzrechtliche Belange
wurden untersucht. Erarbeitete Vermeidungs-/ MinimierungsmafRnahmen stel-
len sicher, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgeldst
werden. Gesetzlich geschutzte oder amtlich kartierte Biotope 0. &. sind vom
vBBP/GOP nicht betroffen, gleichfalls keine sonstigen, naturschutzfachlich re-
levanten Schutzgebiete/ Flachen. Die Belange der an das Plangebiet angren-
zenden schutzwirdigen Nutzungen (insbesondere Wohnnutzung) wurden un-
tersucht und sind planerisch berlcksichtigt (insbesondere im Hinblick auf den
Emissionsschutz). Die nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse bau-, anla-
ge- und betriebsbedingter Auswirkungen in Folge der Planung bezogen auf
die Schutzguter in Form einer Kurzibersicht wie folgt zusammen:

Schutzgut baubedingte anlagebedingte | betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Mensch/Larm Mittlere Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | gering Erheblichkeit gering
Mensch/Erholung | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | gering Erheblichkeit gering
Flora/Fauna geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | gering Erheblichkeit gering
Boden geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Grundwasser geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Oll?erfliichenge- keine Erheblichkeit keine Erheblichkeit keine Erheblichkeit keine
wasser

Oberflachenwasser | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Klima/Luft geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Landschafts-/Sied- | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
lungsbild

Kultur-/Sachgiiter | keine Erheblichkeit keine Erheblichkeit keine Erheblichkeit keine

Tab. 1: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzgtiter

- 156 -




Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest*

3.4

Referenzliste der herangezogenen Quellen

Auf die Ausfihrungen in Teil B. Kapitel 1.2 (Darstellung der in einschlagigen
Fachgesetzen/-planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fur den
Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umwelt-
belange bei der Aufstellung des Bauleitplanes berlcksichtigt wurden) sowie
in Teil B. Kapitel 3.1 (,Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwende-
ten technischen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwie-
rigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z. B. technische Liicken
oder fehlende Kenntnisse“) wird hingewiesen. Weiterhin wurden folgende
Quellen herangezogen:

BAYER. LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE: Bayerischer Denkmal-
Atlas

www.blfd.bayern.de/denkmalerfassung/denkmalliste/bayernviewer/

BAYER. LANDESAMT FUR UMWELT: Arten- und Biotopschutzprogramm
Bayern. Landkreis Lichtenfels 10/2005. Minchen

https://www.Ifu.bayern.de/download/natur/absp/text_lif.pdf

BAYER. LANDESAMT FUR UMWELT: Bayerisches Fachinformationssys-
tem Naturschutz - FIN-WEB (Windows - Installationsprogramm)

http://fisnat.bayern.de/finweb

BAYER. LANDESAMT FUR UMWELT: Umwelt Atlas Bayern

www.umweltatlas.bayern.de/startseite/

BAYER. LANDESAMT FUR UMWELT: Vogelschlag an Glasflachen.
09/2019. Augsburg

https://www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_106_vogelschlag_an_glasflaechen_vermeiden.pdf

BAYER. STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR:
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung. Ein Leitfaden. Stand: 12/2021, Midnchen

BAYER. STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN, FUR LANDESENT-
WICKLUNG UND HEIMAT: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP).
Lesefassung Stand: 01.06.2023

https://www.stmwi.bayern.de/fileadmin/user upload/stmwi/Landesentwicklung/Dokumente/Instrumente
/Landesentwicklungsprogramm/LEP_2023/230601 LEP_Lesefassung.pdf

BAYER. STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN, FUR LANDESENT-
WICKLUNG UND HEIMAT: Bayern Atlas Plus

https://geoportal.bayern.de/geodatenonline/seiten/bayernatlas-plus_info

ERNST, ZINKHAHN, BIELENBERG, KRAUTZBERGER: BauGB. Kom-
mentar (Loseblattsammlung, 6 Bande), Stand: 11/2024 (157. Erganzungs-
lieferung), Verlag C. H. Beck, Miinchen

FICKERT, FIESELER: Baunutzungsverordnung. Kommentar unter beson-
derer Beriicksichtigung des deutschen und gemeinschaftlichen Umwelt-
schutzes. 12. Grundlegend Uberarbeitete und erganzte Auflage, 04/2014,
W. Kohlhammer GmbH, Stuttgart

- 167 -



Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels
vBBP/GOP ,Grundfeld - Nordwest*

e FICKERT, FIESELER: Der Umweltschutz im Stadtebau. Ein Handbuch fir
Gemeinden zur Bauleitplanung und Zulassigkeit von Vorhaben. 1. Aufla-
ge, 07/2002, vhw Verlag - Dienstleistungs GmbH, Bonn

e GIERKE, SCHMIDT - EICHSTAEDT: Die Abwagung in der Bauleitpla-
nung. Gestaltungsspielrdume - Grenzen - Direktiven. Verlag W. Kohl-
hammer, 1. Auflage 2019, Stuttgart

e JADE, DIRNBERGER: Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Context Kommentar. 9. Auflage, 02/2018, Boorberg Verlag,
Stuttgart, Miinchen, Hannover, Berlin, Weimar, Dresden

o KUSCHNERUS: Der sachgerechte Bebauungsplan. Handreichung flr die
kommunale Planung. 4. Auflage, 12/2010, vhw Verlag - Dienstleistungs
GmbH, Bonn

¢ REGIERUNG VON OBERFRANKEN: Landschaftsentwicklungskonzept
Region Oberfranken - West (LEK 4) (Stand 2005)

https://www.oberfranken-west.de/custom/lek4/index.htm

¢ REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-WEST: Regio-
nalplan Region Oberfranken - West (4) (Stand: 08/2024), 96052 Bamberg

http://www.oberfranken-west.de/Regionalplan/Karten

o RIXNER, BIEDERMANN, STEGER: Systematischer Praxiskommentar
BauGB/BauNVO. 2. Auflage, 06/2014, Bundesanzeiger Verlage GmbH,
Koéin

o STORM, BUNGE: Handbuch der Umweltvertraglichkeitspriifung. Band 1 -
Band 5, Stand der Lieferung: 01/2025. Erich Schmidt Verlag, Berlin

e STUER: Der Bebauungsplan. Stadtebaurecht in der Praxis. 5. Auflage,
08/2015, C.H. Beck oHG, Miinchen
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