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I Begrundung der Anderung des Flachennutzungsplanes
1.1 Planziel

Am sudlichen Stadtrand von Bad Staffelstein befinden sich Grundstucke, die als Ackerflachen
zwischen angrenzender Wohn- und Gewerbenutzung dienen. Die Eigentumer dieser
Flachen mochten diese einer neuen Nutzung zufuhren. Sie sollen zukunftig ebenfalls far
Wohn- und Gewerbezwecke genutzt werden. Die Vorhabentrager Albert und Lieb sind
ortsansassige Burger, die in Zapfendorf und Bad Staffelstein jeder fur sich ein eigenes Gewerbe
betreiben.

Familie Albert arbeitet derzeit von 2 Standorten aus — Bad Staffelstein und Zapfendorf. Aus
logistischen und innerbetrieblich notwendigen Ablaufen heraus wird eine Zusammenfassung
dieser beiden Standorte auf einen gemeinsamen angestrebt. Damit konnen Verwaltung,
Projektorganisation und Ausfuhrende effizienter zusammen arbeiten.

Herr Lieb hat derzeit Raumlichkeiten in einer Immobilie in Bad Staffelstein angemietet, die den
firmenspezifischen  Anforderungen nicht  mehr gerecht werden konnen.  Neben
Serviceleistungen im IT-Bereich sollen zukunftig auch Schulungen und Seminare vor Ort
durchgefahrt werden kdnnen. Weiterhin soll fur Seminarteilnenmer die Moglichkeit bestehen,
vor Ort Ubernachtungsmaoglichkeiten anzumieten.

Die Grundstticke am AuReren Frankenring (FI-Nr. 1580, 1580/1, 1581, 1581/1, 1581/2
Gemarkung Bad Staffelstein) bieten mit einer Zufahrt uber die FI-Nr. 1577 eine direkte
Anbindung an den AuReren Frankenring. Aufgrund der angrenzenden Wohn- und
Gewerbebebauung bietet sich dieser Bereich fur die Nutzung als Sonstiges Sondergebiet (§11
BauNVO)] an. Weiterhin wird der Innenstadtverkehr damit durch neues Gewerbe nicht
zusatzlich belastet.

Zur bauleitplanerischen  Zulassigkeit dieses Vorhabens bedarf es der Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan vom 28.09.2020 ist die Flache als landwirtschaftliche
Flache” dargestellt und soll deshalb in einem Parallelverfahren als 11. Anderung der
Flachennutzungsplan mit angepasst werden.
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2 Planungsgrundiagen
2.1 Planerische Rahmenbedingungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Aulerer Frankenring” der Stadt Bad Staffelstein beruht
auf:

dem Baugesetzbuch (BauGBj:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634, das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geandert
worden ist

der Bayerischen Bauordnung (BayBO):

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI.
S. 254) geandert worden ist.

der Baunutzungsverordnung (BauNVO):

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 2 1. November 2017

(BGBI. I'S. 3786, die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist

dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG):
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U),
das zuletzt durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert worden ist

Die Plandarstellung erfolgte nach der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.
58, BGBI. 12 13-1-6), zuletzt geandert durch Artikel 6 G. v. 12.08.2025 BGIB. 2025 I Nr. 189.

2.2 Verfahrensverlauf

Der Stadtrat der Stadt Bad Staffelstein hat in seiner Sitzung vom 28.10.2025 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,AuBerer Frankenring” im Bereich der FINm. 1577 (TF),
1580, 1580/1, 1581, 1581/1, 1581/2 und 1595 (TF) der Gemarkung Bad Staffelstein und parallel
dazu die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich der FINrm. 1580, 1580/1, 1581,
1581/1, 1581/2 und 1595 (TF] der Gemarkung Bad Staffelstein beschlossen und dabei festgeledt,
dass das vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan und der Anderung des Flachennutzungsplans
betroffene Gebiet bezlglich der Art der Nutzung als Flache far Geschafts-, Lager- Buro- und
Schulungsgebaude einschlief3lich betriebsbezogener Beherbergung zu entwickeln ist.

Der Stadtrat der Stadt Bad Staffelstein hat dann in seiner Sitzung vom 16.12.2025 far die Art der
Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,AuBerer Frankenring” und far die 11.
Anderung des Flachennutzungsplanes ein ,Sonstiges Sondergebiet” nach§11 BauNVO mit einer
Nutzung fur Geschafts, Lager-, Buro- und Schulungsgebaude einschliefdlich betriebsbezogener
Beherbergung und Wohnnutzung sowie Sport- und Gesundheitsbereichen”  beschlossen,
daneben Verkehrsflachen, im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auflterdem Grun-
und Ausgleichsflachen.
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Vorentwurf - 8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Staffelstein

3 Anderungsbereich
3.1 Lage des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich far den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Aulkerer Frankenring”
befindet sich mitten im ,Gottesgarten am Obermain® am sudostlichen Ortsrand der frankischen
Kurmetropole Bad Staffelstein. Er erstreckt sich tuber die Flurnummern 1580, 1580/1, 1581, 1581/1,
1581/2 und eine Teilflache der Flurnummern 1595 und 1577 der Gemarkung Bad Staffelstein.

Die Grundstticke befinden sich nordlich der stadtischen StraRe ,Aulkerer Frankenring”, die als
sudliche Umgehungsstralie und Zubringer zur ,Obermain Therme” durch die Stadt Bad Staffelstein
errichtet wurde.

Im Norden und Westen grenzt der Geltungsbereich an Grundstucke mit Einfamilienwohnhausern.
Im Osten befindet sich im Anschluss an einen leicht ansteigenden, verbuschten Hang ein
rechtskraftig —ausgewiesenes  Gewerbegebiet mit  einer groflen Lagerflache und einer
Braumanufaktur mit angeschlossener Gastwirtschaft.

Norden: direkt: Grundstucke mit Einfamilienwohnhausern
auch im weitlaufigeren Umgriff befinden sich Einfamilienwohnhauser

Suden: direkt: auf voller Lange stadtische StraRe ,AuRerer Frankenring”

QOsten: direkt: verbuschter Grunstreifen mit Grunland und im weiteren Verlauf befindet
sich ein Grundstuck mit einem Einfamilienwohnhaus

Westen: direkt: gewerblich genutzte Lagerflache und Brauerei mit Gastwirtschaft.

Im Umngriff des so begrenzten Geltungsbereiches liegt eine Flache von 9.121 m2.

% <5
v
7
Gt BADSTAFFELSTEIN
&%

E
SO
v

\

Raumfunst
ateher
Begrundung Seite 5 von 6 d INa

Archltektur
Fachplanung
IHarmonie



Vorentwurf - 8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Staffelstein

4, Das Vorhaben

Mit der geplanten Bebauung soll Ackerflache von ca. 9.121m? in einen gewerblich genutzten
Bereich mit Burogebauden und angegliederten Tiny-Hausern umgewandelt werden.

In den Burogebauden sollen Verwaltungs-, Lager-, Seminar- und Wohnflachen sowie Bereiche fur
Gesundheit und Sport entstehen. Durch eine angepasste Planung soll dem Grundstack mit Gefélle
in Richtung Suden und Westen Rechnung getragen werden.

Dieser Bereich ist derzeit als landwirtschaftliche Flache im gultigen Flachennutzungsplan
vorgesehen, Durch die 11_Anderung des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes der Stadt Bad

Staffelstein soll dieser Bereich zukunftig ,Sonstiges Sondergebiet mit einer Nutzung fur Geschafts-,
Lager-, Buro- und Schulungsgebdude einschliellich  betriebsbezogener Beherbergung und
Wohnnutzung sowie Sport- und Gesundheitsbereichen” ausgewiesen werden,

Auf der nachfolgenden Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden weitere
Konkretisierungen vorgenommen: Festsetzungen fur die bauliche Nutzung mit Hohenvorgaben
und der Dichte der Bebauung sowie zur ErschlieRung jeglicher Art des Bereiches.

5. Umweltvertraglichkeitsprafung

Die wesentlichen umweltrelevanten Belange werden auf der nachfolgenden Ebene des vorha-

benbezogenen Bebauungsplanes dargelegt.

Lichtenfels, 16.12.2025

DipHng.(FH) Dina Hetz
atelier dina b., 96215 Lichtenfels
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