Beschlussvorlage

Abteilung/Amt Bauamt Nummer 2026/540
Sachbearbeiter Herr Heppner Datum 28.04.2026
Aktenzeichen SG 30

Beratungsfolge Sitzungstag Status
Stadtrat 12.05.2026 offentlich

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,AuBerer Frankenring,,; Behandlung
der eingegangenen Stellungnahmen nach 8 3 Abs. 1 / § 4 Abs. 1 BauGB; Billigung des
Entwurfs fur formliche Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2/ § 4 Abs.
2 BauGB

Sachverhalt / Rechtslage

Fur den Entwurf zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,AuRerer Frankenring®
in der Fassung vom 16.12.2025 erfolgte gemaR § 3 Abs. 1 BauGB bzw. gem. § 4 Abs. 1 BauGB in
der Zeit vom 02.02.2026 bis zum 02.03.2026 die friihzeitige Offentlichkeits-, Trager- und
Behdrdenbeteiligung. Dieser Bericht gibt das Ergebnis des Beteiligungsverfahrens wieder und wird
- sofern notwendig - durch Beschlussvorschlage ergénzt.

1. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Sachverhalt:
Bei der Stadt Bad Staffelstein gingen keine Stellungnahmen ein.

Kenntnisnahme:

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen.

2. FRUHZEITIGE TRAGER-/BEHORDENBETEILIGUNG, KEINE STEL-
LUNGNAHMEN ABGEGEBEN

Sachverhalt:

Von folgenden Tragern/Behoérden wurden keine Stellungnahmen abgegeben:

o Wasserwirtschaftsamt Kronach
o Amt fur l&ndliche Entwicklung

o Stadtwerke Lichtenfels

o Bayerischer Bauernverband

o Vodafone GmbH

o Stadt Lichtenfels

o Gemeinde Michelau i.Ofr.

o Gemeinde ltzgrund

o Gemeinde Untermerzbach
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3. FRUHZEITIGE TRAGER-/BEHORDENBETEILIGUNG, STELLUNG-
NAHMEN ABGEGEBEN OHNE HINWEISE/ EMPFEHLUNGEN

Sachverhalt:
Von folgenden Tragern/Behdrden wurden Stellungnahmen ohne Hinweise/ Empfehlungen
abgegeben:
¢ Regionaler Planungsverband Oberfranken-West, Bamberg, Schreiben vom 24.02.2026
e Bergamt Nordbayern, Bayreuth, Schreiben vom 13.02.2026
¢ Luftamt Nordbayern, Nurnberg, Schreiben vom 02.02.2026
e TenneT TSO Gmbh,Bayreuth, Schreiben vom 02.02.2026
e PLEdoc GmbH, Essen, Schreiben vom 02.02.2026
e Polizei Lichtenfels, Schreiben vom 04.02.2026
e Gemeinde Untersiemau, Schreiben vom 27.02.2026
e Gemeinde Ebensfeld, Schreiben vom 09.02.2026
e Gemeinde GrofRRheirath, Schreiben vom 18.02.2026

4. FRUHZEITIGE TRAGER-/BEHORDENBETEILIGUNG, STELLUNG-
NAHMEN ABGEGEBEN MIT HINWEISEN/ EMPFEHLUNGEN

4.1 Landratsamt Lichtenfels, Schreiben vom 23.02.2026

Sachverhalt:
1. Baurecht

- Nach Zziff. 2.5. des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die Nutzung von Photovoltaik
und Solar auf Dachflachen ausdriicklich zugelassen und empfohlen. Wir weisen auf die
gesetzlichen Vorgaben des Art. 44a Abs. 2 BayBO hin, wonach die Eigentimer von
Nichtwohngebaduden, die ausschliel3lich gewerblicher oder industrieller Nutzung zu dienen
bestimmt sind, sicherzustellen haben, dass Anlagen in angemessener Auslegung zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierflr geeigneten Dachflachen
errichtet und betrieben werden. Deshalb sollte die Festsetzung entsprechend angepasst
werden.

Beschlussvorschlag:
Die Stadt Bad Staffelstein nimmt diesen Hinweis zur Kenntnis. Die Festsetzung 2.5
wurde entsprechend umformuliert und auf den Art. 44a Abs.2 BayBO hingewiesen.

Sachverhalt:

- Auf die Stellungnahme des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege vom 04.02.2026
und die Notwendigkeit einer denkmalrechtlichen Erlaubnis wird ausdriicklich hingewiesen.
Ebenso auf das Ergebnis der bereits erfolgten Abstimmung mit dem Bayerischen
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Landesamt fur Denkmalpflege zum weiteren Vorgehen. Es wird empfohlen die
erforderlichen Antrage friihzeitig beim Landratsamt einzureichen.

Beschlussvorschlag:

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt diesen Hinweis zur Kenntnis. Es wird auf Punkt 5
dieser Beschlussvorlage (Stellungnahme Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege)
hin-gewiesen. In diesem Zusammenhang kann dartber informiert werden, dass die
denk-malrechtliche Erlaubnis fir die zuerst notwendigen Sondagen in Absprache mit
der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bayerischen Landesamt flr
Denkmalpflege am 07.04.2026 schriftlich erteilt wurde. Die am 13.04.2026 unter
archaologischer Aufsicht durchgefihrten Grabungen verliefen ohne Befunde.

Sachverhalt:

- Bezuglich der Stellplatze wird auf die Vorgaben der Garagen- und Stellplatzsatzung der
Stadt Bad Staffelstein hingewiesen. Es wird empfohlen, die entsprechende Anzahl an
Stellplatzen bei den weiteren Planungen mit zu bericksichtigen oder gegebenenfalls eine
von der Garagen- und Stellplatzsatzung abweichende Festsetzung im Bebauungs-plan
aufzunehmen.

Beschlussvorschlag:

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt diesen Hinweis zur Kenntnis. Den vorliegenden
Unterlagen kann die notwendige Stellplatzanzahl entsprechend den Vorgaben der
aktuellen Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt Bad Staffelstein entnommen
werden. Diese finden im Bebauungsplan ihre Umsetzung. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes kdnnen alle notwendigen Stellplatze geschaffen werden.

Sachverhalt:
2. Naturschutzrecht

Vollstandige Darstellung des Sachverhalts aus fachlicher Sicht

Der Vorhabensbereich befindet sich im Siden der Stadt Bad Staffelstein am ,AuReren
Frankenring“ und umfasst die Flurnummern 1577, 1580, 1580/1, 1581, 1581/1, 1581/2 und
1595, Gemarkung Bad Staffelstein.

Die Flurnummern 1580, 1581 und 1581/2 werden derzeit landwirtschaftlich als Ackerflachen
(Klee-Gras-Bestand) genutzt. Die Flurnummern 1577, 1580/1 und 1581/1 sind Bestandteil des
Stralenkérpers ,Aulerer Frankenring“. Nérdlich angrenzend befinden sich ein Griinstreifen,
ein Radweg sowie ein weiterer Griunstreifen mit strallenbegleitender Baumreihe.

Die Flurnummer 1595 stellt sich gemal Luftbild als Griinflache dar, die im 6stlichen Abschnitt
Uberbaut ist und als Stellflache genutzt wird. Ostlich angrenzend liegen Betriebs- und Lager-
flachen, die durch einen begriinten Wall vom Vorhabensbereich getrennt sind. Weiter dstlich
befinden sich ein Privatgrundstiick sowie ein ca. 150 m x 50 m breiter Gehdlzstreifen. Im
Norden schliel3t die Ortsbebauung an.

Eine unmittelbare Betroffenheit von Schutzgebieten oder kartierten Biotopen liegt nicht vor. In
etwa 1 km Entfernung befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Frankische Schweiz —
Veldensteiner Forst, in ca. 2 km Entfernung das Naturschutzgebiet ,Staffelberg“. Eine
Blickbeziehung vom Staffelberg in Richtung Vorhabensbereich ist gegeben.

Gewdrdigte Unterlagen:
* Vermerk zum Scoping-Termin (13.10.2025, 13:30-14:30 Uhr)
* Begriindung — Vorentwurf — vom 16.12.2025

* Umweltbericht — Vorentwurf
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* Anlage ,Kompensationsausgleich gemaR BayKompV

« vorhabenbezogener Bebauungsplan - Vorentwurf

Beschlussvorschlag

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Sachverhalt:

Vermerk zum Scoping-Termin

Im Rahmen des Scoping-Termins im Oktober 2025 wurde festgehalten, dass eine
Durchgriinung der Vorhabenflache verbindlich einzuplanen ist. Seitens der Vorhabentrager
wurde dies grundsatzlich in Aussicht gestellt.

Zur Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs ist der Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft® (StMB, Dezember 2021) heranzuziehen. Es ist das
Regelverfahren anzuwenden.

Die Uberbauung der Ausgangsflache mit Gebauden, die iber begriinte Dacher verfiigen, ist
entsprechend dem Beeintrachtigungsfaktor gemall GRZ zu bilanzieren. Dauerhafte
Dachbegrinungen kénnen im Rahmen des Planungsfaktors (vgl. Tabelle 2.2 des Leitfadens)
bertcksichtigt werden.

Als Ausgangszustand fur die landwirtschaftlich genutzten Flachen ist als Biotop- und
Nutzungstyp (BNT) ,Intensivgrinland (G11)“ anzusetzen, da die Flache aktuell mit Klee-Gras
bestanden ist.

Im weiteren Verfahren ist zu prifen, inwieweit Gehdlzrodungen — insbesondere im Bereich der
geplanten Zufahrt vom ,AulReren Frankenring® — erforderlich werden. Zur Erhaltung
festgesetzte Baume sind wahrend der  Bauausfiihrung durch  geeignete
Baumschutzmaflnahmen zu sichern.

Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfiihrungen zur Kenntnis. Eine Durchgriinung
des Geltungsbereiches im Bereich der nicht Uberbauten Flachen liegt weiterhin im
Interesse der Vorhabentrager. Die Dachflachen der Gewerbegebdude werden als
Flachdacher mit Dachbegriinung und Photovoltaik ausgefiihrt. In Zusammenarbeit mit
dem Biiro ,Spinnennetz“ - Herrn Manfred Rauh - wurde die Bilanzierung des
Ausgleichsbedarfs nach dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“
vorgenommen. Als Ausgangszustand wurden in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehotrde entsprechend des Leitfadens 3 Wertpunkte angesetzt.

Zu erhaltende und zu rodende Baume werden im Bebauungsplan festgehalten.
SchutzmaBBnahmen fiir zu erhaltende Bdume entlang der OrtsstraBe , AuBlerer
Frankenring*” sind in der Begriindung beschrieben.

Sachverhalt:

Externe Ausgleichsflache

Die geplante externe Ausgleichsflache (FI.-Nr. 1274, Gemarkung Unterneuses) erscheint
nach erster Auswertung der Luftbilder grundsatzlich geeignet. Weitere Abstimmungen,
insbesondere hinsichtlich des Ausgangszustands der Flache, sind vorzunehmen.
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Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis. Eine Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde hat am 02.04.2026 dazu stattgefunden. In
Zusammenarbeit mit dem Biiro ,,Spinnennetz”“ — Herrn Manfred Rauh — wird der
Vorhabentrager einen ,Entwicklungsplan® fiir diese Griinfliche erarbeitet. Eine
Entwicklung als Streuobstwiese begrif3t die Untere Naturschutzbehérde. Das Biro
Spinnennetz wird die Umgestaltung der Flache begleiten.

Sachverhalt:
Artenschutz

Aufgrund der Habitatausstattung und Standortbedingungen sind aus Sicht der Unteren
Naturschutzbehérde Brut- und Lebensstéatten von Feldvogelarten (z. B. Feldlerche, Rebhuhn)
nicht zu erwarten.

Ein Vorkommen von Zauneidechsen kann hingegen aufgrund vorhandener Strukturen nicht
ausgeschlossen werden. Sollte ein entsprechender Nachweis erfolgen, sind geeignete CEF-
Malnahmen in rdumlicher Nahe zur Eingriffsflache umzusetzen. Die CEF-Flachen missen
vor einer eventuellen Umsiedlung funktionsfahig hergestellt sein.

Im weiteren Verfahren sind hierzu vertiefende Abstimmungen erforderlich, da bereits eine
Ortseinsicht mit fachlicher Einschatzung erfolgt ist.

Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis. Eine Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde hat am 02.04.2026 dazu stattgefunden. Eine
artenschutzrechtliche Untersuchung des Geltungsbereiches wurde durch das Bilro
»Spinnennetz® durchgefiihrt. Zauneidechsen werden durch vorbeugende MaBnahmen
von der Vorhabenflache wahrend der BaumalRnahmen fern gehalten. Andere Arten
konnten durch die Bewertung des Biologen Herrn Manfred Rauh aufgrund der
Rahmenbedingungen der Flache ausgeschlossen werden. Die Ausfihrungen dazu
kénnen umfangreich der artenschutzrechtlichen Prifung vom 13.04.2026 entnommen
werden.

Sachverhalt:
Umweltbericht

* Der Naturraum (siehe 1.2.1) im Umgriff der Eingriffsflache entspricht D59 ,Frankisches
Keuper-Liasland“ und nicht — wie beschrieben — der Frankischen Alb (D61).

Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfiihrungen zur Kenntnis. Der Naturraum wurde
im Umweltbericht in D59 ,,Fréankisches Keuper-Liasland* abgeédndert.

Sachverhalt:

» Entgegen der Darstellung in 1.2.2.2 sind die vom Bauvorhaben betroffenen Flachen nicht
ausschlie3lich Ackerflachen. Es sind samtliche durch das Bauvorhaben in Anspruch
genommenen Flachen heranzuziehen. Im Rahmen des Schutzgutes Landschaft sollte die
Blickbeziehung zum Staffelberg aufgegriffen werden.
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Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis. Die Flurnummern
1577, 1580/1 und 1581/1 finden nun auch im Umweltbericht Bericksichtigung. Die
Blickbeziehung zum Staffelberg wird im Umweltbericht gewirdigt. Vom Staffelberg ist
das Grundstiick einsehbar. Durch die umliegende Begriinung, die geplante Eingriinung
des Grundstiickes, die Dachbegrinung und Fassadenverkleidungen in naturfarbenen
Ténen wird sich die Bebauung optisch unauffallig in die Landschaft einfligen.

Sachverhalt:

* Unter 1.4.2 wird vermerkt, dass keine amtlich kartierten Biotope betroffen sind. Zu
beachten ist, dass jede Flache, die die charakteristischen Merkmale eines geschitzten
Biotoptyps aufweist, unmittelbar durch das Naturschutzgesetz vor einer potenziellen
Beeintrachtigung geschiitzt ist. Die Biotope miissen weder in der Landschaft gekennzeichnet
noch in einer Datenbank erfasst sein, damit der gesetzliche Biotopschutz greift. Das
Vorkommen von Biotopen kann demnach nicht allein anhand der amtlichen Kartierung
festgestellt werden, sondern ist stets vor Ort zu Uberprifen.

Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein  nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis. Als
Bewertungsgrundlage werden die zur Verfigung stehenden Kartenwerke aus
zuganglichen Datenbanken herangezogen. Bei einer bewirtschafteten Ackerflache kann
nicht davon ausgegangen werden, dass es sich um ein Biotop handelt. Aufgrund der
notwendigen artenschutzrechtlichen Prifung durch einen Biologen konnte auch
weiterhin fir den Geltungsbereich die Existenz als schitzenswerter Biotoptyp
ausgeschlossen werden.

Sachverhalt:
Zu Nr. 3.3 der Begriindung (Bauweise)

Die empfohlene Ausbildung von Flachdachern als Grindéacher wird aus naturschutzfachlicher
Sicht ausdricklich begrifdt. Dachbegriinungen tragen sowohl zur 6kologischen Aufwertung
als auch zur Minimierung der Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes bei,
insbesondere vor dem Hintergrund der Einsehbarkeit vom Staffelberg.

Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis. Durch die geplante
Ausfihrung als Flachdach konnen die Gewerbegebdude als Grindacher in
Kombination mit Photovoltaik ausgebildet werden. Dies findet in der
Kompensationsberechnung und im Umweltbericht zum Schutzgut Landschaft wieder.

Sachverhalt:

Zu Nr. 8 der Begriindung (Eingriffs- und Ausgleichsregelung)

Der Ausgleichsbedarf wurde unter Anwendung des Leitfadens ermittelt und entsprechende
MaRRnahmen formuliert. Damit diese verbindlich werden, sind:

+ samtliche relevanten Vermeidungsmal3nhahmen in die textlichen Festsetzungen zu
ubernehmen,

+ die Planzeichen fir ,zu pflanzende“ und ,zu erhaltende“ Geholze verbindlich festzusetzen,
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» zur Rodung vorgesehene Geholze eindeutig zu kennzeichnen.

Als Ausgangszustand fur die landwirtschaftlich genutzten Flachen ist als Biotop- und
Nutzungstyp (BNT) ,Intensivgrinland (G11)“ anzusetzen, da die Flache mit Klee-Gras
bestanden ist.

Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis. Die textlichen
Festsetzungen wurden um die VermeidungsmalRnahmen erganzt. Wie schon in
vorangegangenen Punkten dieser Stellungnahme bewertet, werden die zu erhaltende,
neu zu pflanzenden und zu rodenden Baume im Bebauungsplan festgehalten.

In Zusammenarbeit mit dem Biiro ,,Spinnennetz® — Herrn Manfred Rauh - wurde die
Bilanzierung des Ausgleichsbedarfs nach dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft“ vorgenommen. Als Ausgangszustand wurden in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde entsprechend des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit der
Natur® 3 Wertpunkte angesetzt.

Sachverhalt:
Bewertung einzelner Mal3hahmen:

Heckenpflanzung

Eine eingriinende Hecke ist grundsatzlich als AusgleichsmaRnahme geeignet. Die aktuelle
Planung der 6stlichen Eingrinung erscheint jedoch nicht schlissig.

Zwischen Grundstiicksgrenze und Parkplatzen sind derzeit 4,50 m vorgesehen. Unter
Berlcksichtigung der gesetzlichen Grenzabstéande sowie der zu erwartenden regelmafRigen
Ruckschnitte steht faktisch nur ein Teil dieser Breite zur Verfligung. Zudem widerspricht ein
regelmaiger Ruckschnitt der Zieldefinition einer ,frei wachsenden Hecke".

Fur die Anerkennung als Ausgleichsflache ist eine Mindestbreite von 5 m erforderlich, um
heckentypische Funktionen zu gewahrleisten. Schmalere Geholzstreifen besitzen
Uberwiegend gestalterischen Charakter und kénnen lediglich im Rahmen des Planungsfaktors
bertcksichtigt werden.

Magerrasen

Die Herstellung eines Magerrasens wird am vorgesehenen Standort aus naturschutzfachlicher
Sicht nicht als zielfilhrend erachtet. Aufgrund des ehemaligen Ackerstandorts mit
entsprechend hohem Nahrstoffgehalt, fehlender Exposition sowie stdrender Randeinfliisse ist
die Entwicklung eines naturschutzfachlich hochwertigen Magerrasens an dieser Stelle nicht
realistisch.

Die reine Extensivierung einer Flache kann nicht fur die Ausgleichsbilanzierung herangezogen
werden.

Der innerhalb des Geltungsbereichs zu erbringende Ausgleich ist so zu planen, dass natur-
schutzfachlich geeignete und hochwertige Zielbiotope entwickelt werden. Maf3geblich sind die
Biotopkartierung Bayern, FFH-Lebensraumtypen (Erhaltungszustand B) sowie gesetzlich
geschitzte Biotope gem&R BayKompV (Anlage 4.1). Die Flache muss vorrangig dem
Naturschutz dienen und frei von erheblichen Randeinfliissen sein.

Streuobstwiese (externe Ausqgleichsflache)

Die vorgesehene Entwicklung einer Streuobstwiese auf der externen Flache erscheint
grundsatzlich geeignet.

Auf der Flache wurden im Rahmen einer Ortseinsicht durch die Untere Naturschutzbehérde
bereits einzelne Magerkeitszeigerarten festgestellt, so dass der gewahlte Ausgangszustand
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(G 11) unter Umstanden nichtzutreffend ist. Den Unterlagen konnte nicht entnommen werden
wie die Herleitung des Ausgangszustandes erfolgte, da eine plausible Herleitung fehlt.

Eine detaillierte Bestandsaufnahme wéahrend der Vegetationsperiode ist erforderlich, da nur
dann eine fachlich korrekte Einschiatzung des Ausgangszustands des Grinlandes
vorgenommen werden kann. Der Ausgangszustand ist plausibel herzuleiten.

Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis. In einem
gemeinsamen Termin mit der Unteren Naturschutzbehérde am 02.04.2026 wurde
festgelegt, dass im Geltungsbereich am ,AuBeren Frankenring“ keinerlei
Ausgleichsflachen vorgesehen werden. Hier wird géartnerisch fur eine Durchgriinung
des Planungsgebietes gesorgt. Die Ausbildung der beschriebenen Heckenpflanzung
und des Bereiches fir Magerrasen finden keine Anwendung mehr.

Der notwendige Ausgleich wird ausschlieRBlich auf der Flache mit der FI.-Nr. 1274
Gemarkung Unterneuses vorgenommen. Hier wurde ein Konzept durch das Biro
Spinnennetz ausgearbeitet, dass fur die weitere Entwicklung dieser Flache ebenfalls
durch das Buro Spinnennetz betreut wird. Hier finden enge Abstimmungen mit der
Unteren Naturschutzbehdrde statt. Dieses Grundstick wird komplett als
Streuobstwiese entwickelt. Der fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
notwendige Ausgleichsbedarf wird auf dieser Flache umgesetzt. Fur die verbleibende
Flache wird ein Okokonto angelegt, das fiir andere bauliche MaRnahmen genutzt
werden kann.

Sachverhalt:
Zu Anlage ,Kompensationsausgleich gemaf BayKompV*

Als Ausgangszustand fir die landwirtschaftlich genutzten Flachen wurde aktuell der BNT
Intensivacker A1l angesetzt. Hier ist — wie im Scoping-Termin besprochen — der Biotop- und
Nutzungstyp (BNT) ,Intensivgriinland (G11)“ anzusetzen, da die Flache derzeit mit Klee-Gras
bestanden ist.

In der Bilanzierung wurden gegenwartig lediglich die landwirtschaftlichen Flachen betrachtet.
Es sind jedoch zwingend samtliche durch das Bauvorhaben in Anspruch genommenen
Flachen zu berlcksichtigen. So sind z. B. im Zuge der Herstellung der Zufahrt voraussichtlich
ein bis zwei Baume der stralRenbegleitenden Baumreihe und ein kleinerer Gehdlzbestand zu
roden, des Weiteren sind Saumbereiche betroffen. Diese sind in der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung ebenfalls zu bertcksichtigen.

Bei Zielbiotopen einer KompensationsmalRhahme (z. B. Streuobstwiese), die einen erhdhten
Entwicklungszeitraum bis zur vollstdndigen Funktionserfullung benétigen, ist entsprechend ein
»Timelag® zu berlcksichtigen (vgl. § 8 Abs. 1i. V. m. Anlage 3.2 BayKompV).

Die Bilanzierung ist insgesamt fehlerhaft und zu Uberarbeiten. Fir die erforderlichen
KompensationsmafRnahmen sind tragfahige Aussagen hinsichtlich der vorgesehenen
Entwicklungsziele, der zur Erreichung dieser Ziele erforderlichen Herstellungs- und
EntwicklungsmalRnahmen, des voraussichtlich notwendigen Zeitraums sowie der
erforderlichen Unterhaltungsmal3nahmen zu treffen. Es wird empfohlen, ein fachlich versiertes
landschaftsdkologisches Blro hinzuzuziehen.

Hinweise

» Etwaige EntsiegelungsmalRnahmen kénnen ggf. im Rahmen der Bilanzierung berucksichtigt
werden.

» Bezuglich der vorgesehenen Pflanzung von Malus sylvestris ist zu beachten, dass es sich
um den echten Wildapfel handeln muss. Ziel ist es, die im Landkreis vorkommenden
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autochthonen Wildapfelbestéande genetisch nicht zu verfalschen. In diesem Zusammenhang
stellt sich die Frage, ob entsprechendes Pflanzmaterial im Handel in gesicherter Qualitét
verflgbar ist. Hier ist evtl. etwas zeitlicher Vorlauf einzuplanen.

Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis. Wie schon
abgehandelt wurde die Kompensationsberechnung durch das Biiro ,,.Spinnennetz*”
Uberarbeitet und mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Alle Flachen werden
darin differenziert behandelt, bewertet und entsprechend ausgeglichen. Auf der
Ausgleichsflache sollen Obstbaume gepflanzt werden, die regionale Sorten von Apfel,
Birne und vereinzelt Walnuss umfassen. Diese sollen bei hiesigen Baumschulen
bezogen werden, die ihr Sortiment auf die strengen Herkunftskriterien des
Streuobstpakts Bayern ausgerichtet sind.

Sachverhalt:
Artenschutz

Der allgemeine und besondere Artenschutz ist zwingend zu beachten. In den vorliegenden
Unterlagen wurde bislang ausschlieBlich die Art Zauneidechse behandelt.

Fur die konkrete Priifung der artenschutzrechtlichen Verbote wird auf die Arbeitshilfe zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) des LfU vom Februar 2020 verwiesen.

Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis. Wie schon
abgehandelt wurde der Artenschutz durch das Biiro ,,Spinnennetzt” behandelt und
bewertet. Zusammenfassend wird nach Behandlung aller zu prifenden Arten
festgestellt, dass durch die Strukturen auf den benachbarten Grundstiicken mit dem
Vorkommen von Zauneidechsen gerechnet werden muss, weshalb durch einen
Schutzzaun das Eindringen vereinzelter Exemplare auf die Bauflache verhindert
werden soll.

Sachverhalt:
Begriindung (Rechtsgrundlagen)

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemafd 88 13 ff. BNatSchG findet gemal § 18
Abs. 1 BNatSchG in der Bauleitplanung keine unmittelbare Anwendung. Maf3geblich sind § 1a
Abs. 3 BauGB i. V. m. 88 5 Abs. 2a, 9 Abs. 1a und 200a BauGB.

Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen sind im Rahmen der bauplanungsrechtlichen
Abwégung gemal 8 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen (8 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® (StMB, Dezember 2021) im Regelverfahren anzuwenden.

Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis. Die
Rechtsgrundlagen wurden entsprechend angepasst.
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Sachverhalt:

Ergebnis

Zusammenfassung der naturschutzfachlichen Erfordernisse
Uberarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

» Korrekte Einstufung des Ausgangszustands der landwirtschaftlich genutzten Flachen als
BNT ,Intensivgrinland (G11)“ (nicht A11).

» Bericksichtigung aller vom Vorhaben betroffenen Flachen (nicht nur landwirtschaftliche
Flachen).

* Einbeziehung geplanter Geholzrodungen (z. B. stral3enbegleitende B&ume) in die
Bilanzierung.

» Bericksichtigung eines ,,Timelag“ bei Zielbiotopen mit lAngerer Entwicklungsdauer (z. B.
Streuobstwiese).

* Fachlich belastbare Darstellung von:

» Entwicklungszielen,

* Herstellungs- und Entwicklungsmafinahmen,
» Entwicklungszeitraum,

+ dauerhaften Unterhaltungsmaflinahmen.

« Vollstandige Uberarbeitung der fehlerhaften Bilanzierung.

Sicherung und Konkretisierung der Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen

+ Verbindliche Ubernahme samtlicher VermeidungsmaRnahmen in die textlichen
Festsetzungen.

* Eindeutige Festsetzung der Planzeichen fir:

+ ,zu pflanzende® Geholze,

« .zu erhaltende” Geholze.

* Klare Kennzeichnung zur Rodung vorgesehener Gehdlze.

 Prifung und naturschutzfachliche Optimierung der MalRnahmen im Umgriff des B-Plans
(z. B. Heckenbreite = 5 m).

« Uberpriifung der Eignung geplanter Zielbiotope (Magerrasen am vorgesehenen Standort
nicht geeignet).

« Fachlich fundierte Bestandsaufnahme der externen Ausgleichsflache wahrend der
Vegetationsperiode.

Artenschutzrechtliche Anforderungen

» Vollstdndige Prufung des allgemeinen und besonderen Artenschutzes (nicht nur
Zauneidechse).

* Durchfiihrung einer fachgerechten speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP).

Umweltbericht — fachliche Korrekturen
» Korrektur der Naturraumzuordnung (D59 statt D61).

* Beriicksichtigung aller beanspruchten Flachen bei der Schutzgutbewertung.
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» Einbeziehung der Blickbeziehung zum Staffelberg in das Schutzgut Landschatft.

Planerische und gestalterische Anforderungen
+ Sicherstellung einer ausreichenden Durchgrinung der Vorhabenflache.

* Umsetzung von Dachbegriinungen (positiv bewertet) wiinschenswert.

Sonstige Hinweise
» Madoglichkeit der Anrechnung von Entsiegelungsmafnahmen.

* Verwendung genetisch geeigneten Pflanzmaterials bei Malus sylvestris (autochthoner
Wildapfel).

* Im Sinne der Eingriffsvermeidung sind Vorgaben zu insektenfreundlicher Beleuchtung
(Lichtstarke, Leuchtrichtung, Lampenform etc.) in die Festsetzungen aufzunehmen.

* Im Sinne der Eingriffsvermeidung empfiehlt es sich, méglichen Vogelschlag frihzeitig in
der Planung zu berilicksichtigen. Da nachtragliche AbhilfemaRnahmen in der Regel teurer sind
als die frihzeitige Einbeziehung des Vogelschlags in die Gebaudeplanung.

» Empfehlung zur Hinzuziehung eines fachlich qualifizierten landschaftsékologischen Bliros.

Beschlussvorschlag

Dies stellt nur eine Zusammenfassung der bereits abgehandelten Punkte dar.

Sachverhalt:

3. Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen zwei Blrogebaude
(Verwaltung, Lager, Seminar, Wohnflache mit Gesundheitsbereich und Sportbereich) sowie 4
Tiny Hauser fur eine betriebsbezogene Beherbergung inkl. zugehérige Parkplatze entstehen.

Das Baugebiet wird durch Gewerbegebiete im Osten und den AuReren Frankenring im Siiden
begrenzt. Zusatzlich verlauft im Nord-Westen die Bamberger Stral3e / Staatsstral3e St 2197
vorbei. Von den Gewerbegebieten als auch von den StraRen wirken Larmemissionen auf das
Baugebiet ein. Zusatzlich geht Larm vom geplanten Baugebiet aus und wirkt auf die
nachstgelegenen Immissionsorte ein. Die Ermittlung und Bewertung der Verkehrs- als auch
der Gewerbegerdusche auf und von dem Baugebiet erfolgte in der schalltechnischen
Untersuchung von Bauphysik 4.0 vom 22.12.2025 (Projekt Nr.: 25007)

Aus dem schalltechnischen Gutachten geht hervor, dass zur Beurteilung des Stral3enverkehrs
der AuRere Frankenring) die RLS 90 als Beurteilungsgrundlage herangezogen worden ist. Die
TA Larm verweist unter Punkt 7.4 Bericksichtigung von Verkehrsgerauschen zwar noch auf
die RLS 90, ist im vorliegenden Fall zur Beurteilung des Verkehrslarms jedoch nicht
anwendbar. Nr. 7.4 bezieht sich auf Verkehrsgerdusche, welche auf dem Betriebsgrundstiick
entstehen. Verkehrsgerdusche auf offentlichen StraRen werden in einem Abstand von 500 m
nur berdcksichtigt und der Anlage zugerechnet, wenn keine Vermischung mit dem dbrigen
Verkehr erfolgt, eine Erhdhung der Beurteilungspegel um 3 dB (A) erfolgt und die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV uberschritten werden. Dies ist im vorliegenden Fall
jedoch nicht gegeben. Ein Vergleich der Immissionsrichtwerte der TA Larm ist demzufolge
nicht Zielfuhrend. Fir die Berechnung des Beurteilungspegels fur Straf3en sind in der
Bauleitplanung die DIN 18005 und die 16. BImSchV malRgeblich. Beide verweisen zur
Berechnung auf die Richtlinie fir den Larmschutz an StralRen - Ausgabe 2019 — RLS 109.
Demnach ist zur Beurteilung des StraRenverkehrs des AuRerer Frankenring sowie
Staatsstrale Bamberger Stral3e /St 2197 die RLS 19 heranzuziehen.

Seite 11 von 24



Die Immissionsorte der Tinyhaussiedlung sind nach Nord-West Richtung Staatsstralle Bam-
berger Stral3e /St 2197 situiert ausgerichtet. Bereits in der Vorabstimmung wurde darauf hin-
gewiesen, dass aufgrund der vorliegenden Verkehrszahlen der Landesbaudirektion Bayern,
der Ausrichtung der Tiny Hauser und der Nutzung zur Nachtzeit, diese im Gutachten
mitbetrachtet werden sollen. Das Gutachten hat die Staatsstralle nicht betrachtet und trifft
demnach Uber die Einhaltung der Richtwerte nach DIN 18005 bzw. Grenzwerte der 16.
BimSchV an den Tinyhdusern ausgehend von der Staatsstrafl3e keine Aussage.

Als Haustechnik wurde im Gutachten lediglich ein Ansatz fur die Fa. Nove Dry in Form einer
Liftungsanlage und Heizung beriicksichtigt. Fir das Gebaude Acomm sowie die Tiny Hauser
findet sich kein Ansatz in Bezug auf Haustechnik.

Auf dem Flurstiick 1579 der Gemarkung Bad Staffelstein befindet sich ein baurechtlich
genehmigter Lagerplatz. Bei der Beurteilung der Gerausche, die auf die Immissionsorte
innerhalb des Gebietes einwirken wurden die Gerdusche des Lagerplatzes im Gutachten nicht
mitberiicksichtigt. Hierzu lasst sich aus dem Gutachten nicht sicher ausschlieRen, dass eine
Uberschreitung der zulassigen Immissionsrichtwerte an der Wohnung im Plangebiet gegeben
ist. Ggf. mussen schallschutzmaRnahmen getroffen werden.

Zusatzlich wurde im schalltechnischen Gutachten bei dem berechneten ,Biergarten® am
Hopfenrebell eine Veroéffentlichung des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz von 1999
als Beurteilungsgrundlage herangezogen. Im Jahr 2012 erschien die VDI 3770
~-Emissionskennwerte von Schallguellen Sport- und Freizeitanlagen® im Weiltdruck. In dieser
VDI Richtlinie sind u.a. auch Gartenlokale und andere Freisitzflachen aufgefthrt und
dargelegt, wie diese schalltechnisch zu beurteilen sind. Nach der VDI sind entgegen den
Annahmen im schalltechnischen Gutachten pro Gast ein Schallleistungspegel von 63 dB(A)
fur diesen Anlagentyp der Ansatz von Sprechen gehoben und einem Schallleistungspegel pro
Gast von 70 dB(A) anzusetzen. Ein pauschaler Ansatz fir den Impulszuschlag lasst die VDI
auch nicht zu. Diese missen im Einzelfall betrachtet werden.

Das Gutachten weil3t aus fachtechnischer Sicht erhebliche Méangel auf und sollte im Zuge der
weiteren  Bauleiplanung grundlegend (berarbeitet werden (siehe vorangestellte
Ausflhrungen).

Weder in der Begriindung zum Bebauungsplan noch im Umweltbericht sind bezogen auf das
Schutzgut Mensch Aussagen zu den Immissionen (Larm) getroffen worden. Die Unterlagen
sollten in diesem Zusammenhang erganzt werden.

Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis. In der Larmprognose
des Vorentwurfes wurden die Werte der RLS19 als Grundlage herangezogen. Im Text
wurde diese allerdings nicht genannt und wurde nun erganzt. Bei der Besprechung mit
dem Landratsamt am 29.10.2025 gab es offenbar eine Kommunikationsdifferenz, wes-
halb die Tinyhduser und die StaatsstralBe 2197 in der Larmprognose nicht
beriicksichtigt wurden. Dies wurde in der vorliegenden Fassung nachgeholt. Die
Haustechnik befindet sich nun fir beide Gewerbeobjekte in der Prognose. Die
Emisionswerte des Lager-platzes wurden analog einer KFZ-Werkstatt angesetzt. Wirken
sich aber durch die Entfernung nicht negativ auf die Wohnung oder die Tiny-Hauser
aus. Auch die nach VDI genannten Emissionswerte fur einen Besucher des Biergartens
finden sich nun in der Larmprognose. Durch die westlich zum Biergarten angeordneten
Hauschen wird das Baugrundstick von dem Brauereigeldnde abgeschirmt. Dies ist in
der Prognose so bertcksichtigt.

Alle fehlerhaften Punkte wurden damit in die LA&rmprognose eingearbeitet und diese
kann damit als vollstandig betrachtet werden.
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Sachverhalt:

Wir bitten, bei allen Verfahrensschritten von Bauleitplanverfahren die Planunterlagen in
digitaler Form (Planzeichnung als georeferenzierte Rasterdatei — jpg-tif-oder png-Format- mit
Worddatei im neuen amtlichen Koordinatenbezugssystem ETRS 89 / UTM Zone 32N getrennt
von Textteilen, alle Ubrigen Unterlagen im pdf — Format, wobei die Festsetzungsdatei mit
Lesezeichen zu versehen ist) per Email an || lllll@andkreis-lichtenfels.de zu
Ubersenden.

Bei abschlieRender Ubersendung des mit den Verfahrensvermerken vervollstandigten und in
Kraft gesetzten Bebauungsplanes bitten wir die Richtlinien fur die Abgabe von digitalen
Bauleitplanen auf unserer Homepage zu beachten. Der Regierung von Oberfranken sind die
Unterlagen im PDF-Format per Email an die Adresse poststelle@reg-ofr.bayern.de mit dem
Betreff ,Rechtswirksamkeit eines Bauleitplanes oder einer Satzung nach § 34 Abs. 4 oder §
35 Abs. 6 BauGB® zu Ubermitteln (vgl. Schreiben der Regierung von Oberfranken vom
20.12.2019, Az.: 32-416/1/2019).

Wir bitten abschlieRend, uns das Ergebnis der Behandlung unserer Anregungen mitzuteilen.

Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfiihrungen zur Kenntnis. Die Verwaltung der
Stadt Bad Staffelstein wird beauftragt, die Unterlagen entsprechend zu versenden.

4.2 Kreisbrandrat Thilo Kraus, Schreiben vom 26.02.2026

Sachverhalt:

.fur die Beteiligung zum o. g. Vorhaben danken wir Ihnen. Zu lhrer Anfrage vom 02.02.2026
wird aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes wie folgt Stellung genommen.

Aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes bestehen keine Bedenken.

Wir weisen jedoch abschlieRend auf folgende Punkte des abwehrenden Brandschutzes hin:

1. Zufahrten / Flachen fur die Feuerwehr:

Zu- oder Durchfahrten, Bewegungsflachen und Aufstellflachen sind bei Bedarf nach den
Richtlinien ,Flachen fiir die Feuerwehr” herzustellen und standig frei zu halten. Eine
Kennzeichnung nach der jeweils gtiltigen DIN ist anzubringen.

Schranken- und Toranlagen sowie Tore in Zu- und Abfahrten sind bei Bedarf mit dem
Feuerwehrschlie3system (FSS) ,Landkreis Lichtenfels® im Einvernehmen mit der
Brandschutzdienststelle des Landkreises Lichtenfels auszufiihren

2. Loéschwasserversorgung:

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen ist
Aufgabe

der Gemeinden (vergleiche Art. 1 Abs. 2 Satz 2 BayFwG) und damit — zum Beispiel bei
Neuausweisung eines Bebauungsgebietes — Teil der Erschlieung im Sinne von § 123 Abs. 1
des Baugesetzbuchs (BauGB). Die Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung
zéhlt damit zu den bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erteilung einer
Baugenehmigung.

Welche Ldschwasserversorgungsanlagen im Einzelfall notwendig sind, ist anhand der
Brandrisiken des konkreten Bauvorhabens zu beurteilen. Den Gemeinden wird empfohlen, bei
der Ermittlung der notwendigen Ldschwassermenge und den Festlegungen zu
Entnahmestellen (Hydranten) die Technische Regel zur Bereitstellung von Loschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des
Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) sowie die gemeinsame Fachempfehlung
.Loschwasserversorgung aus Hydranten in oOffentlichen  Verkehrsflachen® der
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Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des Deutschen
Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW anzuwenden.

Dabei beschréankt sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des
sogenannten Grundschutzes im Sinne dieser Verdffentlichungen. Dies bedeutet jedoch nicht,
dass die Gemeinde fir jede nur denkbare Brandgefahr, also auch fur auRergewohnliche,
extrem unwahrscheinliche Brandrisiken Vorkehrungen zu treffen braucht. Sie hat jedoch
Léschwasser in einem Umfang bereitzuhalten, wie es die jeweils vorhandene konkrete 6rtliche
Situation, die unter anderem durch die (zulassige) Art und das (zulassige) Mal3 der baulichen
Nutzung, die Siedlungsstruktur und die Bauweise bestimmt wird, verlangt. Ein Objekt, das in
dem malRgebenden Gebiet ohne weiteres zulassig ist, stellt regelmaBig kein
aulRergewohnliches, extrem unwahrscheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde
nicht einzustellen brauchte (vergleiche OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 28. Mai
2008, OVG 1 S 191.07;

Niedersachsisches OVG, Urteil vom 26. Januar 1990, 1 OVG A 115/88).

Die Gemeinden haben zudem auf ein ausreichend dimensioniertes Rohrleitungs- und
Hydrantennetz zu achten.

Fur privilegierte Vorhaben im Auf3enbereich gemal3 § 35 Abs. 1 BauGB genlgt eine
ausreichende ErschlieBung; dies kann dazu fihren, dass die Ldschwasserversorgung in
Ausnahmeféllen (zum Beispiel Ein6dhofe, Berghltten) hinter den sonst Ublichen
Anforderungen zuriickbleibt. Entsprechend dem Rechtsgedanken des § 124 BauGB kann die
Gemeinde hier ein zumutbares Angebot des Bauherrn, sein im Auf3enbereich gelegenes
Grundstiick selbst zu erschlieRen, nicht ohne Weiteres ablehnen, ohne selbst
erschlieBungspflichtig zu werden.

Die ErschlieRungslast der Gemeinden gemal} § 123 Abs. 1 BauGB begriindet in der Regel
keinen subjektiven Anspruch auf ErschlieBung und damit auf Bereitstellung der notwendigen
Léschwasserversorgung durch die Gemeinde im Einzelfall (vergleiche § 123 Abs. 3 BauGB).
Sofern Wasserentnahmestellen aus Gewassern mdglich sind, missen diese entsprechend
gekennzeichnet und befestigt werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt zur Kenntnis, dass keine Einwande bestehen. Auf dem
Grundstlick wird entsprechend der ErschlieBungsplanung eine Hydrantenleitung
verlegt. In Abstimmung mit dem Kreisbrandrat wird auf der Grundlage von Messungen
und rechnerischen Erhebungen besprochen, ob zuséatzlich zentral auf dem Grundstiick
ein Loschwassertank vorgesehen werden muss. Die Ausfihrungen werden zur
Kenntnis genommen und im Rahmen der Ausfiihrungsplanung sowie bei der
Bauausfuhrung bertcksichtigt.

4.3 Regierung von Oberfranken, Bayreuth, Schreiben vom
25.02.2026

Sachverhalt:

,ZU 0.g. Vorhaben sind aus Sicht von Raumordnung und Landesplanung keine Einwénde
veranlasst.

Von Seiten der weiteren im Hause beteiligten Fachstellen werden die nachfolgenden Hinweise
nachrichtlich Gbermittelt:

Stellungnahme SG 32 (Baurecht):
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Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemdR & 12 BauGB
aufgestellt werden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (8 12 Abs. 3 BauGB). Gemal § 12 Abs. 3a BauGB ist
eine textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen, dass nur solche Vorhaben
zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfliihrungsvertrag
verpflichtet hat

Stellungnahme SG 34 (Stadtebau)

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen keine Einwande gegen das Vorhaben. Aufgrund der
erwarteten hohen Flachenversiegelung werden weitere Klimaanpassungsmalnahmen
(versickerungsfahige Bodenbelage, Dachbegrinung) empfohlen, die im stadtebaulichen
Vertrag festgeschrieben werden koénnen. Auch Gestaltungsanforderungen sowie
Bauverpflichtungen sollen vertraglich festgelegt werden.

Wir bitten nach Verfahrensabschluss um Ubermittiung der rechtskraftigen Fassung der
Bauleitplane mit Begriindung und der Bekanntmachung auf digitalem Wege (Art. 30 BayLplG)
unter Verwendung des einheitlichen Betreffs "Rechtswirksamkeit eines Bauleitplans oder
einer Satzung nach § 34 Abs. 4 oder § 35 Abs. 6 BauGB" an folgende E-Mail-Adresse:
poststelle @reg-ofr.bayern.de.

Beschlussvorschlag:

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt zur Kenntnis, dass keine Einwande bestehen. In den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird unter Punkt 2.1 ,,Art der baulichen
Nutzung® eindeutig und abschlieBend geregelt, welche Nutzungen und Vorhaben im
Plangebiet zulassig sind. Zudem wurde § 6 BauNVO (Mischgebiete) durch § 11 BauNVO
(Sondergebiete) ersetzt. Damit ist der zulassige Nutzungsrahmen klar definiert und fur
alle Beteiligten nachvollziehbar festgelegt.

Vor diesem Hintergrund ist ein zusatzlicher Hinweis, dass ausschlieB3lich solche
Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat, entbehrlich. Die Bindungswirkung des
Durchfihrungsvertrages ergibt sich bereits aus den gesetzlichen Vorgaben zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan und bedarf keiner weitergehenden textlichen
Festsetzung.

Auf eine entsprechende Ergédnzung in den textlichen Festsetzungen wird daher
verzichtet, da keine zusatzliche rechtliche Klarstellung erforderlich ist und die
Regelungen des Bebauungsplanes in Verbindung mit dem Durchfiihrungsvertrag als
ausreichend erachtet werden.

Die Verwaltung wird damit beauftragt, nach Verfahrensabschluss die geforderten
Unterlagen entsprechend zu versenden.

4.4 BUND Naturschutz in Bayern e.V., Schreiben vom 01.03.2026

Sachverhalt:

.D0er BN sieht die Ausweisung dieses neuen Baugebietes kritisch, da bei der Umsetzung
landwirtschaftliche Nutzflache verloren geht und dies mit einer grol3flachigen Versiegelung
einhergeht, ohne dass an anderer Stelle Entsiegelungsmafinahmen umgesetzt werden.

Im Falle einer Verwirklichung der Baumafihahme sollte unbedingt das Potenzial der
Dachflachen fur die Errichtung von Photovoltaik-Modulen genutzt werden.

Seite 15 von 24


mailto:poststelle@reg-ofr.bayern.de

Obwohl im Planungsgebiet keine Vorkommen der Zauneidechse bekannt sind, eignen sich
deren Randbereiche, insbesondere die Bdschung am stdwestlichen Ende als Lebensraum.
Auch das Umfeld des Planungsgebiets bietet theoretisch gute Bedingungen, zudem existieren
Wanderkorridore, die eine Vernetzung mit dem weiteren Umfeld Richtung Norden und Osten
ermdglichen. Daher beflirwortet der BN ausdrtcklich die Vorschlage des Biiros Spinnennetz,
im Rahmen eines ,Worst case“-Falles das Baugebiet gegen eine mogliche Einwanderung von
Zauneidechsen abzusichern und nach Abschluss der BaumalRnahmen die Vorschlage auf
Seite 4 und 5 umzusetzen. Dabei sollte unbedingt darauf geachtet werden, dass die
angelegten Strukturen nicht im Schatten liegen, sondern reichlich besonnt werden.

Daruber hinaus schlagt der BN vor, Folgendes zu bertcksichtigen:
* Verwendung von natlrlichen Baumaterialien

» Gestaltung und Ausrichtung der Hauser nach energetischen Gesichtspunkten, wegen
Photovoltaik und Solarthermie

» Dachbegrinung, Fassadenbegriinung
* Regenwassernutzung auch fir Toilette und Waschmaschine
» Wasserdurchlassigkeit der neu geplanten Bodenbelage

» Vermeidung grof¥flachiger Fensterfronten aufgrund einer hohen Gefahr des Vogelschlags.
Wissenschaftler schatzen die Anzahl jahrlicher Vogelopfer in Deutschland auf ca. 100 bis
115 Millionen. Vereinzelte Greifvogelsilhouetten an den Scheiben haben Kkeinerlei
abschreckende Wirkung auf Vogel. Auch UV-Glaser bringen nur unwesentliche Abhilfe.
Inzwischen gibt es Vogelschutzglaser, wie etwa ,Ornilux®, sowie diverse Beschichtungen und
Folien.

* Insektenfreundliche Beleuchtung:

https://www.bund-
naturschutz.de/fileadmin/Bilder_und_Dokumente/Themen/Tiere_und_Pflanzen/Volksbegehren
_Artenvielfalt/StMUV _Leitfaden_Lichtverschmutzung_ Kommunen®

Beschlussvorschlag:

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt diese Hinweise zur Kenntnis.

Die vorbeugenden MalRhahmen zur Verhinderung des Eindringens von Zauneidechsen
auf das Baugrundstiick soll entsprechend den Vorschlagen vom Biiro ,,Spinnennetz“
mittels Reptilienzaun umgesetzt werden und ist deshalb als MaRRnahme in den
textlichen Festsetzungen und im Umweltbericht festgehalten.

Naturliche Baumaterialien sind teilweise angedacht. Fir eine harmonische Einfligung
ins Landschaftsbild sind Grindacher und teilweise Holzfassaden angedacht. Ein
Eingriff in die Freiheit der Wahl der Bauprodukte kann allerdings durch einen
Bebauungsplan nicht vorgenommen werden.

MalRnahmen zur insektenfreundlichen Beleuchtung finden sich in den textlichen
Festsetzungen und der Begrindung wieder. Eine Grauwassernutzung fir gewerblich
betriebene Objekte kann allerdings nur empfohlen werden.

Eine wasserdurchlassige Befestigung ist entsprechend den Mdglichkeiten in den
textlichen Festsetzungen und der Begrindung festgehalten.

Die textlichen Festsetzungen wurden dahingehend geadndert, dass auf Dacher
entsprechend Art. 44a Abs. 2 BayBO auf Nichtwohngebdude mit geeigneten
Dachflachen, die ausschlie3lich gewerblicher oder industrieller Nutzung zu dienen
bestimmt sind, Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie in
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angemessener Auslegung zu errichten und zu betreiben sind. Eine PV-Nutzung der
Dachflachen ist damit gesichert. Die Dachflachen der Gewerbegebdude werden als
Flachdacher konstruiert, die als Grundacher ausgebildet werden. Hier wird eine
Kombination von Grundachern mit Photovoltaik umgesetzt.

4.5 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Schreiben vom
04.02.2026

Sachverhalt:

,wir bedanken uns fir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei
kunftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q)
und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege, als Trager 6ffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:
In unmittelbarer Nahe zu oben genanntem Planungsgebiet befinden sich folgende
Bodendenkméler:

D-4-5931-0010 - Bestattungsplatz der Urnenfelderzeit und Siedlung vor- und
frihgeschichtlicher Zeitstellung.

Weiterhin  befanden sich  6stlich des Vorhabenbereichs Siedlungsfunde der
Linearbandkeramik, Graber der Urnenfelder-, der Hallstatt- und der Frihlaténezeit die durch
den Kiesabbau der sechziger und siebziger Jahre aber bereits weitgehend zerstort wurden.
Es ist allerdings durch die vergleichbare topographische beginstigte Siedlungslage mdglich,
dass sich auch im Vorhabenbereich noch entsprechende Befunde und Funde befinden.
Deshalb ist ein Bodendenkmal im Vorhabenbereich zu vermuten.

Eine Orientierungshilfe zum derzeit bekannten Denkmalbestand bietet der 6ffentlich unter
http://www.denkmal.bayern.de zugangliche Bayerische Denkmal-Atlas. Dartiber hinaus stehen
die digitalen Denkmaldaten fiir Fachanwender als Web Map Service (WMS) zur Verfliigung
und kénnen so in lokale Geoinformationssysteme eingebunden werden. Die URL dieses
Geowebdienstes  lautet:  https://geoservices.bayern.de/wms/vl/ogc_denkmal.cgi  Bitte
beachten Sie, dass es sich bei 0.g. URL nicht um eine Internetseite handelt, sondern um eine
Schnittstelle, die den Einsatz entsprechender Software erfordert.

Bodendenkmadler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat. Weitere
Planungsschritte sollen diesen Aspekt beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das
unabweisbar notwendige Mindestmaf beschranken.

Nach & 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten Ortsteile,
StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung zu
berticksichtigen. Gem. Art. 3 BayDSchG nehmen Gemeinden, vor allem im Rahmen der
Bauleitplanung auf die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, angemessen
Rucksicht. Art. 83, Abs. 1 BV gilt entsprechend. Die genannten Bodendenkmaéler sind
nachrichtlich in der markierten Ausdehnung in den Bebauungsplan zu tdbernehmen, in der
Begriindung aufzufiihren sowie auf die besonderen Schutzbestimmungen hinzuweisen (gem.
8§ 5 Abs. 4, 8 9 Abs. 6 BauGB) und im zugehérigen Kartenmaterial ihre Lage und Ausdehnung
zu kennzeichnen (Anlage PlanzZV, Nr. 14.2-3).

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der
Bodendenkmalpflege entnehmen Sie auch bitte der Broschire ,Bodendenkmaler in Bayern.
Hinweise far die kommunale Bauleitplanung.®
(https:/imww.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpfleg
e/kommunale_bauleitplanung/2018_broschuere_kommunale-bauleitplanung.pdf)
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Wir bitten Sie, folgenden Text in den Festsetzungen, auf dem Lageplan und ggf. in den
Umweltbericht zu Gbernehmen:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLfD die fachlichen Belange der
Bodendenkmalpflege formulieren.

Bitte beachten Sie die folgenden Hinweise:

Ist eine archaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der Verwirklichung von
Bebauungsplanen grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache
archaologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten flr den einzelnen Bauwerber zu
reduzieren.

Im Falle einer Erlaubniserteilung Uberprift das BLfD nach vorheriger Abstimmung die
Denkmalvermutung durch eine archaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. eine
gualifizierte Begleitung des Oberbodenabtrags fur private Vorhabentrager, die die
Voraussetzungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfillen, sowie fir Kommunen.
Auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutzbehorde (Kreis- und Stadtarchaologie)
kann die Priufung Ubernehmen. Informationen hierzu finden Sie unter:
200526 _blfd_denkmalvermutung_flyer.pdf (bayern.de)

Sollte nach Abwagung aller Belange keine Mdglichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch
Umplanung vollstandig oder in gro3en Teilen zu vermeiden, muss im Anschluss an die
Denkmalfeststellung durch das BLfD eine vorherige wissenschaftliche Untersuchung,
Bergung und Dokumentation (d. h. Ausgrabung) im Auftrag der Vorhabentrager durchgefthrt
werden. Zur Kostentragung verweisen wir auf Art. 7 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG in der Fassung
vom 23.06.2023.

Archéaologische Ausgrabungen kénnen abhéngig von Art und Umfang der Bodendenkmaler
einen erheblichen Umfang annehmen und missen frihzeitig geplant werden. Hierbei sind
Vor- und Nachbereitung aller erforderlichen wissenschaftlichen Untersuchungen zu
bertcksichtigen. Die aktuellen fachlichen Grundlagen fur Durchfihrung und Dokumentation
archaologischer Ausgrabungen finden Sie unter
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dok
uvorgaben_april_2020.pdf.

Die Kosten archaologischer Ausgrabungen privater und kommunaler Trager kénnen im
Rahmen der zur Verfiigung stehenden Haushaltsmittel vom Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege gefordert werden. Von einer Zuwendung ausgenommen sind
MalRnahmen, fir die eine Berechtigung zum steuerlichen Betriebskostenabzug (d.h. in
der Regel bei gewerblichen Bauvorhaben) besteht. Weitere Informationen zu dieser
Fordermoglichkeit und dem Antragsverfahren finden Sie auf der Homepage des BLfD
(https:/lwww.blfd.bayern.de/information-service/foerderung/bodendenkmaeler).

Beschlussvorschlag

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Formulierung zur
denkmalrechtlichen Erlaubnis wird wie gewlnscht Gbernommen. In diesem
Zusammenhang kann dariiber informiert werden, dass die denkmalrechtliche Erlaubnis
far die zuerst notwendigen Sondagen in Absprache mit der unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege am
07.04.2026 schriftlich erteilt wurde. Die am 13.04.2026 unter arch&ologischer Aufsicht
durchgefuhrten Grabungen verliefen ohne Befunde.
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46 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Coburqg,
Schreiben vom 09.02.2026

Sachverhalt:

.,mit E-Mails vom 2. Februar 2026 wurden uns die Entwirfe der oben genannten
Bauleitplane einschlief3lich Begriindung vorgelegt. Als Trager offentlicher Belange hat das
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung (ADBV) Coburg keine Einwénde
gegen die dargestellten Planungen.

Wir mochten Ihnen jedoch einige Hinweise geben, die bericksichtigt werden sollten:

1. Bei MaRBnahmen mit Grenzbezug (bspw. Grenzbebauung, einzuhaltenden Grenzabstanden
oder Abstandsflachen) ist eine Uberprifung und ggf. Wiederherstellung der
entsprechenden Grenzpunkte stets anzuraten.

2. Die Grenzdarstellung in der Entwurfsplanung ist aktuell. Im Planungsbereich liegen
aulBerdem derzeit keine beantragten Grundstlicksvermessungen vor.

3. Fur die Katasterfilhrung und die kiinftigen Grundstiicksverkaufe im Plangebiet ware es von
Vorteil, wenn friihzeitig Stralennamen und Hausnummern vergeben wéren.

4. Grundstiickseigentiimer haben einen Rechtsanspruch darauf, dass Grenzzeichen, die im
Zug von Baumafnahmen verdndert oder zerstort worden sind, auf Kosten des
Verursachers wiederhergestellt werden. Wir empfehlen deshalb, dass nach Abschluss der
BaumalRhahmen beim ADBV Coburg ein Antrag auf Wiederherstellung solcher
Grenzzeichen gestellt wird.

... Zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung kdnnen keine Aussagen getroffen
werden.

Beschlussvorschlag
Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Der Verfahrenstrager wird durch
die Stadt Bad Staffelstein darlber informiert, Grenzzeichen, die im Zuge von
Baumalnahmen verdndert oder zerstdort werden, auf Kosten des Vorhabentragers
wiederhergestellt werden mussen.

4.7 Staatliches Bauamt Bamberqg, Schreiben vom 09.02.2026

Sachverhalt:

,Die vorliegende Bauleitplanung berihrt die Staatsstral3e 2197. Das von der Bauleitplanung
betroffene Gebiet liegt aul3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt. Die unmittelbare verkehrliche ErschlieBung des
Gebietes erfolgt liber eine neue Zufahrt zur OrtsstraRe ,AuRerer Frankenring“. Gegen die
Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des Staatlichen Bauamtes
Bamberg, Bereich Stral3enbau keine Einwande, wenn die folgend genannten Punkte in die
textlichen Festsetzungen tibernommen werden.

Larmschutz

- Auf die von der Stralle ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Die gesetzlichen
Anbauverbotszonen genugen grundsatzlich nicht zum Schutz der Anlieger vor Larm-,
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Staub- und Abgasimmissionen aus dem Stral3enverkehr. Der Baulasttrager der
Staatsstralle tragt keine Kosten fiir SchallschutzmaBhahmen an den baulichen Anlagen,
die Gegenstand dieser Bauleitplanung sind. Zum Schutz vor Larmeinwirkungen aus dem
StralRenverkehr werden entsprechende Schutzmaflinahmen empfohlen.

Entschadigungsanspriiche gegen den Stral3enbaulasttrager der Staatsstralie wegen Larm
und anderer von der StralRe ausgehender Immissionen kénnen nicht geltend gemacht
werden. Der jeweilige Bauherr hat auf seine Kosten prifen zu lassen, inwieweit das
geplante Vorhaben den zur Berlicksichtigung des Schallschutzes nach der DIN 18005 zu
bemessenden Abstand von der StralBe aufweist bzw. inwieweit besondere
Schallschutzmafl3nahmen erforderlich sind.

Die Kosten fur notwendige LarmschutzmalBhahmen sind vom jeweiligen Bauherrn zu
tragen.

Es wird zumindest empfohlen, durch eine entsprechende Anordnung der Raume (z.B.
Schlafraume nicht der Staatsstrafle zugewandt einzuplanen) und die Verwendung
schallschiitzender AuRenbauteile jedenfalls im Innern der Gebadude angemessenen
Larmschutz zu gewabhrleisten.

Beschlussvorschlag
Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Staatsstrale 2197 verlauft in
einem Abstand von mehr als 40 m zu den geplanten Neubauten. Damit befindet sich
das Plangebiet auRerhalb der Anbaubeschrankungszone gemall Art. 24 BayStrwG.
Eine unmittelbare Beeintrachtigung der geplanten Wohnbebauung durch
straBenrechtliche Belange ist folglich nicht zu erwarten.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (Larmprognose) des Biros
»,Bauphysik 4.0 wurden die von der StaatsstralRe ausgehenden
Verkehrslarmemissionen vollumfanglich  berlicksichtigt. Die Ergebnisse der
Untersuchung zeigen, dass die mafigeblichen Immissionsgrenzwerte gemafR den
geltenden gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden. Zusatzliche bauliche oder
passive SchallschutzmaRnahmen sind aus schalltechnischer Sicht nicht erforderlich.

Vor diesem Hintergrund besteht keine planerische Erfordernis, weitergehende
Festsetzungen zur Anbaubeschrdnkung oder zum Schallschutz in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans aufzunehmen. Die Belange des
Immissionsschutzes sowie des StralBenrechts gelten damit als ausreichend
beriicksichtigt.

Sachverhalt:
Sonstiges

Eine Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der Staatsstraf3e durch Photovoltaikanlagen,
Solarthermieanlagen, spiegelnde Verkleidungen o0.4. auf oder an den Geb&uden ist durch
Schutzmal3nahmen oder entsprechende Ausrichtung der Anlagen dauerhaft zu verhindern.

Eine Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der StaatsstrafRe durch die Nutzung der Stell-
bzw. Parkplatze ist durch entsprechende Einrichtungen (H6he = 1,0 m Uber Stellplatz-
Niveau) dauerhaft zu verhindern. Als Blendschutz ist eine neu anzulegende Hecke
geeignet, wenn diese als Schnitthecke z.B. aus Feld-Ahorn (Acer campestre) oder
Hainbuche (Carpinus betulus) in der Qualitat Hei 2xV mB 125-150 2-reihig im Versatz
gepflanzt mit 4 Stick pro Meter angelegt wird und mit mindestens einem Sommer-
Formschnitt pro Jahr fachgerecht gepflegt wird (H6he = 1,0 m Uber Stellplatz-Niveau).

Eine Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der Staatsstral3e durch die Ausleuchtung der
Parkflache usw. ist zu verhindern. Die Lichtkegel von Aul3enstrahlern dirfen nicht der
Staatsstralle zugewandt sein; sie muidssen insbesondere, vergleichbar einer
Stral3enbeleuchtung, zum Boden zeigen und auf dem eigenen Grundsttick liegen.
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Falls fur die Herstellung von Hausanschlissen an das offentliche Versorgungsnetz das
Grundstick der Staatsstral3e in Anspruch genommen werden muss, ist ein gesonderter
Antrag unter Beigabe von Planungsunterlagen (Lageplan und Querschnitt, je 3-fach)
rechtzeitig Uber die Gemeinde beim Staatlichen Bauamt Bamberg, Bereich StraRenbau
einzureichen.

Im StralRengrundstiick der StaatsstralBe dirfen grundsatzlich keine privaten
Hausanschlussleitungen verlegt werden.

Beschlussvorschlag

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Entgegen der im 1. Satz
aufgefiihrten Ndhe des Geltungsbereiches zur Staatsstrae 2197 (,,Die vorliegende
Bauleitplanung beriihrt die StaatsstraBe 2197“) wird darauf hingewiesen, dass dies
nicht der Fall ist. Das Planungsgebiet befindet sich Uber 40m entfernt von der
Staatsstral3e 2197.

Die Gefahr einer moglichen Blendung wurde erkannt und ist den textlichen
Festsetzungen unter Punkt 2.5 entsprechend gewdirdigt. Eine blendfreie Ausfiihrung
von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen ist dort festgehalten. Die Ausfihrungen
wurden um die Staatsstral3e erganzt. Die textlichen Festsetzungen und die Begriindung
wurden um die Vorgaben einer blendfreien Ausleuchtung der Balkone, Eingénge und
Parkflachen erganzt.

Der Vorhabentrager wird durch die Stadt Bad Staffelstein darauf hingewiesen, dass bei
einer notwendigen Herstellung von Hausanschlissen Uber das Grundstick der
StaatsstrafRe ein gesonderter Antrag Uber die Stadt Bad Staffelstein beim Staatlichen
Bauamt Bamberg einzureichen ist.

SWir bitten um Ubersendung eines Stadtratsbeschlusses, sobald unsere Stellungnahme
behandelt wurde.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan (einschliellich Satzung) ist dem Staatlichen Bauamt
Bamberg, Bereich Strallenbau zu Ubersenden.”

Beschlussvorschlag

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Verwaltung der Stadt Bad
Staffelstein wird damit beauftragt, die gewlinschten Unterlagen entsprechend an das
Staatliche Bauamt Bamberg zu versenden.

4.8 Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 26.02.2026

Sachverhalt:

,Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt
werden. Wir bitten Sie dies bei Ihren Planungen entsprechend zu beriicksichtigen.

Im Planbereich -private Verkehrsflache- befinden sich hochwertige
Telekommunikationsanlagen (TK-Anlagen) der Deutschen Telekom AG. Diese sind aus dem
beigefligten Bestandsplan ersichtlich.

Der Bestandsplan ist nur fur Ihre Planungszwecke bestimmt und darf nicht an Dritte
weitergegeben werden.

Auf die vorhandenen, dem o6ffentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden
Telekommunikationslinien, ist bei IThren Planungen grundsatzlich Rucksicht zu nehmen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet
bleiben.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.
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Die Versorgung des bebaubaren Planbereiches unterliegt derzeit einer Prifung durch die
Telekom. Je nach Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Entscheidung zur
Versorgung treffen.

Aus diesem Grund ist es dringend erforderlich, dass sich der Vorhabentrager rechtzeitig mit
unserer Bauherren-Hotline unter der kostenfreien Rufnummer 0800 / 330 1903 in Verbindung
setzt.

Zum Zweck der Koordinierungsmaglichkeiten bitten wir um rechtzeitige Mitteilung von
Mafnahmen, welche im Geltungsbereich stattfinden werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tiber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stralen und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.”

Beschlussvorschlag

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Telekomleitung befindet sich
im Bereich der ErschlieBung des Geltungsbereiches vom AuReren Frankenring aus.
Der Vorhabentrager wird Uber dessen Lage informiert und die Leitung wird bei der
weiteren Planung und Ausfihrung Berlcksichtigung finden. Die Telekom wird vom
Vorhabentrager entsprechend informiert.

4 9Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 04.02.2026

Sachverhalt:

.,gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsétzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt
werden.

Kabelplanungen

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Mittel- und Niederspannungskabel
sowie Kabelverteiler erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen,
Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griunstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Strallenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor
Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden. Nach § 123 BauGB sind
die Gehwege und ErschlielBungsstrallen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgtiltigen
Trasse verlegt werden kdénnen.

Transformatorenstation

Zur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer neuen
Transformatorenstation erforderlich. Hierfur bitten wir Sie, eine entsprechende Flache von ca.
44 gm uns fur den Bau und Betrieb einer Transformatorenstation in Form einer beschrankten
personlichen Dienstbarkeit zur Verfigung zu stellen. Der Standort sollte im Bereich der Flur
Nr. 1581 oder 1581/1, Gemarkung Bad Staffelstein eingeplant werden.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kdnnen Sie online Uber

unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html
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Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis. Der Vorhabentrager
wird Uber die Ausfihrungen informiert und setzt sich mit dem vorliegenden
ErschlieBungsplan mit der Bayernwerk Netz GmbH in Verbindung.

In Abstimmung mit der Bayernwerk Netz GmbH wurde im vorliegenden Entwurf eine
Flache fur die Trafostation in Lage und GréRRe festgelegt.

4.10 Vodafone GmbH, Schreiben vom 02.03.2026

Sachverhalt:

,Bei der von lhnen eingereichten Planung haben wir keine Einwande. Neu- oder
Mitverlegungen sind nicht geplant. Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen
unseres Unternehmens. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfiuhrung
zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht
verringert werden durfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, benétigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an
TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfihren zu kdnnen.

In diesem Zusammenhang weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass die zustandige Vodafone-
Gesellschaft(en) erforderliche Umverlegungen ihrer vorhandenen Telekommunikationslinien
(TK-Linien) grundsatzlich durch ein von ihr beauftragtes Tiefbauunternehmen auf eigene
Kosten bewirkt (8 130 Absatz 3 Telekommunikationsgesetz [TKG]), unabhangig davon, ob der
Wegebaulasttrager bereits Tiefbauunternehmen in 0.g. Vorhaben — insbesondere im Rahmen
einer offentlichen Ausschreibung — beauftragt hat.

Hierfar ist die Einrdumung eines Bauzeitfensters notwendig, das der Wegebaulasttrager und /
oder sein beauftragtes Tiefbauunternehmen bzw. Planungsburo bei der Planung des o.g.
Vorhabens zu bericksichtigen und auf Antrag der zustandigen Vodafone-Gesellschaft(en) ihr
zu gewahren und mit ihr abzustimmen hat.

Ordnungsgeman erfolgte Baubeschreibungen bzw. Erlauterungen zur Ausschreibung des
Wegebaulasttragers beriicksichtigen derartige Verzégerungen, sodass Bauunternehmen und
Planungsbiiros damit zu rechnen haben.

Hierdurch entstehende Kosten und Ausfiihrungszeitverlangerungen sowie Behinderungen
missen deshalb bereits vorab bei der Einheitspreisbestimmung und der Festlegung der
Ausfuhrungszeiten vom Bauunternehmen bzw. Planungsburo berlcksichtigt werden.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfiihrenden Tiefbauunternehmen
anzufordern.
Unsere kostenlosen Planausklinfte sind erreichbar via Internet tiber die Seite:

https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/index.html

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskinfte einholen.
Bitte beachten Sie:

Es mussen aktuell immer zwei Planauskiinfte fiir Bestandsnetz der Vodafone Deutschland
GmbH / Vodafone GmbH und Vodafone West GmbH angefordert werden.
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Beschlussvorschlag

Die Stadt Bad Staffelstein nimmt die Ausfuhrungen zur Kenntnis. Entgegen den
schriftlichen Ausfihrungen befinden sich laut Planauszug KEINE Leitungsanlagen der
Vodafone GmbH im Geltungsbereich. Der Vorhabentrager wird darauf hingewiesen,
dass vor Ausfihrungsbeginn durch den beauftragten Tiefbau bei Bedarf einer
Umverlegung oder Uberbauung bzw. Uberplanung Kontakt mit Vodafone GmbH
aufzunehmen hat.

BESCHLUSSVORSCHLAG GESAMT:

Die Ausfuhrungen wurden eingearbeitet und werden zur Kenntnis genommen. Die
Verwaltung wird beauftragt, die satzungsbeschlossenen Planunterlagen in den
gewlinschten Formaten an das LRA Lichtenfels zu Gbergeben.

Beschlussvorschlag

Der Stadtrat der Stadt Bad Staffelstein billigt den Planentwurf in der Fassung vom
12.05.2026 mit den heute beschlossenen Anderungen und Erganzungen. Die Verwaltung
wird beauftragt, auf der Grundlage des Planentwurfes in der Fassung vom 12.05.2026 die
formliche Offentlichkeits-, Trager- und Behdrdenbeteiligung gemaR §8 3 Abs. 2 und 4 Abs.
2 BauGB vorzubereiten und durchzufihren.

Anlagen:

1 Bebauungsplanentwurf

1 Begriindung

1 Umweltbericht

1 Kompensationsberechnung

1 artenschutzrechtliche Priifung

1 Bodengutachten

1 Larmprognose

1 Kurzbericht archéologische Sondage
3 Vorhaben- und ErschlieBungsplane
3 Vorhabenplane

Bad Staffelstein, 06.05.2026

Heppner
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