Beschlussvorlage

Abteilung/Amt Bauamt Nummer 2025/322

Sachbearbeiter Herr Gunreben Datum 20.10.2025

Aktenzeichen

Beratungsfolge Sitzungstag Status

Stadtrat 28.10.2025 Offentlich

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "AuRerer Frankenring” und 11. Anderung des
Flachennutzungsplans; Aufstellungs- und Anderungsbeschluss im Parallelverfahren (88§ 12
Abs. 2,2 Abs. 1, 8 Abs. 3 BauGB)

Sachverhalt / Rechtslage

Am 21.10.2025 beantragte die Albert & Lieb GbR (Bad Staffelstein) die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans fir eine Uberwiegend gewerbliche Nutzung der Fl.Nrn. 1580,
1580/1, 1581, 1581/1, 1581/2 der Gemarkung Bad Staffelstein. Diese Grundstiicke liegen im noch
unbebauten Bereich zwischen der Wohnbebauung am Pferdsfelder Weg, der Bamberger Stral3e
(Staatsstral3e 2204 mit einem einzelnen Wohnhaus an der Sudostseite des Kreisverkehrs), dem
AuReren Frankenring und dem sich im Siidosten anschlieRenden Gewerbegebiet.

Entstehen sollen insbesondere Buro- und Lagerraume fir die Firma Nova Dry GmbH & Co.KG
(Bautrocknung und Wasserschadenssanierung) sowie Biro- und Schulungsraume fir die acomm
GmbH (IT-Dienstleistungen), auf FI.Nr. 1581/2 einige kleinere Hauser mit Appartements fir die
Beherbergung von Seminarteilnehmern. Dieser nordéstliche Teil des Geltungsbereichs (FI.Nr.
1581/2) stellt den Ubergang zur vorhandenen Wohnbebauung dar. Diesbeziiglich darf auf den
beigefugten Ubersichtsplan zur zukiinftigen Nutzung verwiesen werden, der allerdings noch nicht
den Entwicklungsstand eines Vorentwurfs fiir den Bebauungsplan hat.

Die StraBenerschlielBung des neuen Gewerbegebiets soll im Wesentlichen liber eine neue Zufahrt
direkt zum AuReren Frankenring erfolgen. Dafiir soll auf der FI.Nr. 1581/1 und der FI.Nr. 1577
(StraRengrundstiick AuRerer Frankenring) ein Zufahrtstrichter entstehen, der in den Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen werden soll, wenngleich es sich bei
FI.Nr. 1577 bisher und auch zukiinftig um eine (6ffentlich gewidmete) stadtische Verkehrsflache
handelt. Die anderen Flachen befinden sich bereits im Besitz des Vorhabentragers oder sollen von
ihm im Laufe des Bebauungsplanverfahrens erworben werden.

Im Ubrigen ist zur StraBenanbindung eine weitere Zufahrt Uber den Pferdsfelder Weg geplant,
weshalb der Geltungsbereich des zukiinftigen Bebauungsplans auch die sidliche Ecke bzw. Spit-
ze der FI.Nr. 1595 erfasst. Der gesamte Geltungsbereich erreicht damit eine Grof3e von 9.432 mz2.

Im Flachennutzungsplan sind die betroffenen Flachen tberwiegend als landwirtschaftliche Nutz-
flache dargestellt, nur der 6stliche Teilbereich der FI.Nr. 1581/2 und die Sudspitze der FI.Nr. 1595
als Wohnbauflache, die im Westen gelegenen FI.Nr. 1580/1, 1581/1 und 1577 als Verkehrsfla-
chen. Da zukiinftig eine gewerbliche Nutzung geplant ist, wird eine Anderung des Flachennut-
zungsplans im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) erforderlich.

Bezlglich der Regelungen zur zuléssigen Art der Nutzung besteht im Geltungsbereich eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans (bzw. im Bereich des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans) kei-
ne Bindung an die Festsetzungsmaoglichkeiten nach § 9 BauGB und die Gebietstypen der Baunut-
zungsverordnung (vgl. 8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Die Festsetzung eines allgemeinen Gebiets-
typs nach der BauNVO (z.B. Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO oder Mischgebiet nach § 6 BauN-
VO) ist in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan regelmafig nicht vorgesehen, sondern eine
(nutzungs-)spezifische Festsetzung. Soll trotzdem ein allgemeiner Gebietstyp nach der BauNVO
festgesetzt werden, ware nach § 12 Abs. 3a BauGB im Bebauungsplan zuséatzlich festzusetzen,
dass im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durch-
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fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet. Von welcher der beiden
Festsetzungsmaoglichkeiten zur Art der Nutzung Gebrauch gemacht wird (spezifisch oder allge-
mein mit spezifischer Regelung im Durchfihrungsvertrag), wird im Rahmen der Entwicklung des
Vorentwurfs noch entschieden. Die geplante Nutzung beinhaltet keine Wohnnutzung im baurecht-
lichen Sinn. Sie lasst sich aktuell beschreiben als Flache fir Geschéfts-, Lager-, Biro- und Schu-
lungsgebaude einschliel3lich betriebsbezogener Beherbergung.

Die Geltungsbereiche beider Planungen sind zum Frankenring hin nicht ganz identisch. Denn eine
Anderung des FNP im Bereich des Zufahrtstrichters vom/zum Frankenring, der auf den FI.Nr.
1581/1 und 1577 errichtet werden soll, ist nicht erforderlich, weil beide FI.Nrn. im FNP bereits jetzt
als Verkehrsflachen dargestellt sind.

Wie bei jedem vorhabenbezogenen Bebauungsplan erforderlich, muss sich der Vorhabentrager
gem. 8 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB in einem vor dem Satzungsbeschluss abzuschlie3enden Durch-
fuhrungsvertrag (mindestens) dazu verpflichten,

1. das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen und
2. die Planungs- und ErschlieBungskosten (ganz oder teilweise) zu tragen.

Beschlussvorschlag Aufstellungsbeschluss:

Der Stadtrat der Stadt Bad Staffelstein beschliel3t auf Antrag der Albert & Lieb GbR

1. die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,AuBerer Frankenring“ auf dem
im beigefugten Lageplan abgegrenzten Bereich der FI.Nrn. 1577 (TF), 1580, 1580/1, 1581,
1581/1, 1581/2 und 1595 (TF) gem. § 12 Abs. 2 BauGB sowie

2. parallel dazu nach § 8 Abs. 3 BauGB die 11. Anderung des Flachennutzungsplans auf den
FI.Nrn. 1580, 1580/1, 1581, 1581/1, 1581/2 und 1595 (TF) gem. beigefiigtem Lageplan

im planungsrechtlichen Regelverfahren.

Das vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan und der Anderung des Flachennutzungsplans be-
troffene Gebiet ist bezlglich der Art der Nutzung als Flache fir Geschéfts-, Lager-, Biro- und
Schulungsgebaude einschliel3lich betriebsbezogener Beherbergung zu entwickeln.

Anlagen:

1 Lageplan mit dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
1 Lageplan mit dem Geltungsbereich der 11. Anderung des FNP

1 Ubersichtsplan zu geplanten Nutzung

1 Antrag des Vorhabentragers vom 21.10.2025

Bad Staffelstein, 22.10.2025

Gunreben
Bauamtsleiter
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