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Praambel und Generalklausel

Praambel

Ziel des kommunalen Férderprogramms ist es, das stadtebauliche und
baukulturelle Erbe der Altstadt und des Grinderzeitviertels von Bad
Staffelstein in ihrem jeweiligen Charakter zu schiitzen und zu pflegen, sowie
neue stadtebauliche und bauliche Qualitdten zu férdern und zu entwickeln.

Grundlage daflr ist die Gestaltungssatzung. Diese Férderfibel wurde
ausgearbeitet, um die Inhalte der Gestaltungssatzung anschaulich und gut
verstandlich zu vermitteln.

Die Satzung und somit auch diese Fibel sollen nicht nur gestalterische
Missgriffe verhindern, sondern auch zu einer positiven Gestaltungspflege
(1) beitragen, die den menschlichen Grundbedurfnissen nach Harmonie,
Schdénheit und Ordnung gerecht wird.

Alle MaBnahmen werden darlber hinaus bei der Umsetzung der
Gestaltungssatzung so vorbereitet und durchgefiihrt, dass sie dem Grundsatz
der Nachhaltigkeit verpflichtet sind. Schwerpunkt der 1999 erlassenen und
2022 neu gefassten Gestaltungssatzung ist, vorhandene Gestaltqualitaten
zu sichern und Méngel Zug um Zug zu beseitigen. Mit der Novellierung
wurde einerseits auf Erfahrungen bei der Umsetzung der Gestaltungssatzung
und auf technische, gestalterische und z.B. klimatische Entwicklungen
reagiert, andererseits dem “Neuen Bauen” mehr Aufmerksamkeit geschenkt
mit dem Ziel, an der Stadtstruktur weiter zu bauen und die Bau- und
Architekturgeschichte der Stadt Bad Staffelstein fortzuschreiben.

Grundsatzlich soll die Satzung Handlungs- und Rechtssicherheit férdern, den
Behdrdenweg vereinfachen sowie das Bauen erleichtern und beschleunigen.

Die in dieser Forderfibel abgedruckte Sanierungsrichtlinie zeigt den
durch das kommunale Fdérderprogramm reglementierten Rahmen fir
die Beantragung und den Erhalt von Férdermitteln flr die beabsichtigten
SanierungsmaBnahmen auf.

Der Satzungstext ist auf der Internetseite der Stadt Bad Staffelstein
ver6ffentlicht (http://bad-staffelstein.de).

(1) vgl. dazu Dr. Alfons Simon, BayVBI 1995
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Sanierungsgebiet 2

Behelfslageplan Bad Staffelstein - Umgriff Ensemble BahnhofstraBe Griinderzeitviertel

Behelfslageplan Bad Staffelstein - Umgriff Ensemble Altstadt Bad Staffelstein
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Generalklausel

Das gewachsene Erscheinungsbild der Stadt in seiner unverwechselbaren
Eigenart und Gestalt wird erhalten und geschitzt, verbessert und
weiterentwickelt. Das stadtbildpragende Baugefiige wird bei allen baulichen
MaBnahmen grundséatzlich bertcksichtigt und zwar in Bezug auf Form,
MaBstab, Material, Verhéltnis der Baumassen und Bauteile zueinander sowie
Farben. In Ubereinstimmung mit der Umgebung kann grundsétzlich auch
neues Bauen mit Elementen und Materialien zeitgen&ssischer Architektur
geférdert werden.

Dabei werden im Einzelnen folgende Grundséatze beachtet:
- Notwendige Veranderungen orientieren sich am Bestand und am
guten Beispiel; sie fligen sich in die umgebende Substanz und das

Ortsbild ein.

- Vorhandene Gestaltungsmangel werden im Zuge baulicher
MaBnahmen im Sinne dieser Satzung beseitigt.

- Geb&ude mit von der Regel abweichenden Baustilen und
landwirtschaftlich genutzte Gebaude werden entsprechend ihrer
stilpragenden Besonderheiten behandelt bzw. stilgerecht verbessert.

- Neubauten und neue Bauteile sind als solche zu erkennen.

- Vorhandene historische Bausubstanz wird vorrangig erhalten.

- Bei allen MaBnahmen wird auf eine handwerkliche Ausfihrung bzw.
auf entsprechende Qualitdtsmerkmale geachtet.

- Handwerkskunst auch mit neuen Materialien und Techniken wird
geférdert und weiter entwickelt.

- Far zuklnftige funktionale Anforderungen und Techniken (z.B.
Umwelttechnik, Medien) werden im Sinne dieser Satzung geeignete
gestalterische Lésungen gesucht.

- Auf die Herstellung von Freirdumen sowie das Zusammenwirken
zwischen Geb&ude- und Freiraumgestaltung wird geachtet.

In begrindbaren Féllen sind gemaB VI.2-Abweichungen in Abstimmung
mit der Stadt Bad Staffelstein und bei Bedarf auch mit dem Landratsamt
Lichtenfels Abweichungen oder Befreiungen maéglich.

Die Anforderungen der Denkmalpflege bleiben von den Festsetzungen der
Satzung unberlhrt.
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Geltungsbereich

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung umfasst die foérmlich
festgesetzten stadtebaulichen Sanierungsgebiete , Altstadt Bad Staffelstein®
und ,BahnhofstraBe - Grinderzeitviertel“. Der Geltungsbereich ist den
beigefiigten Behelfslageplanen auf Seite 8 und 9 zu entnehmen. Der
Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

Sachlicher Geltungsbereich
Die Gestaltungssatzung qilt fur alle baulichen MaBnahmen:

- fur die genehmigungspflichtige und nicht genehmigungspflichtige
Errichtung, Anderung oder die Nutzungsénderung, Instandsetzung
und Instandhaltung von baulichen Anlagen oder von Teilen baulicher
Anlagen, sowie die Errichtung und Anderung von Werbeanlagen
nach Art. 55 und 57 BayBO,

- fur den anzeigepflichtigen und nicht anzeigepflichtigen Abbruch
bzw. die Beseitigung von baulichen Anlagen oder von Teilen
baulicher Anlagen nach Art. 57 BayBO,

- die Gestaltung der privaten Freiflachen mit Mauern und Einfriedungen.
Hoéherrangiges Recht wie Planungs- und Baurecht, Denkmalschutz
und andere Bestimmungen bleiben von dieser Satzung unberihrt.

Rechtskraftige Bebauungsplane sind im Geltungsbereich der
Gestaltungssatzung nicht vorhanden

11
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Forderfibel Bad Staffelstein

]| Der Ort (charakteristische Struktur)

Die gewachsene Struktur und Gestalt der Stadt Bad Staffelstein wird in
ihrer unverwechselbaren Eigenart erhalten und gepflegt. Das historische
Ortsbild bildet grundsétzlich den MaBstab fiir alle baulichen Entwicklungen:
Sie orientieren sich in Proportionen, Materialien und Farben am positiven
Bestand und der umgebenden Bausubstanz.
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Forderfibel Bad Staffelstein

1. Dachlandschaft

Der einheitliche, geschichtlich Uberlieferte  Gesamteindruck der
Dachlandschaft wird erhalten. Bei baulichen MaBnahmen darf die
Dachlandschaft in ihrer Einheitlichkeit, Lebendigkeit und Geschlossenheit
in Bezug auf Dachformen, maBstabliche Gliederung, Material und Farbigkeit
nicht beeintrachtigt werden. Ruhige, geschlossene Dachflachen ohne oder
mit wenigen Einbauten und Aufbauten ergeben eine gute Einbindung in
die Dachlandschaft. Der einheitliche geschlossene Gesamteindruck der
historischen Dachlandschaft wird erhalten. Auf- und Einbauten fligen sich in
Form, MaBstab und Farbe ein.

2. Parzellenstruktur

Die vorhandene Parzellenstruktur wird in ihrer Auswirkung auf das Stadtbild,
den StraBenraum und das Geb&ude erhalten. Neue Bauten Gbernehmen
die Uberlieferte Art der Gebaudestellung und Geb&audeform. Die historische
Parzellenstruktur bleibt durch Gebaudeform, Gebaudestellungen sowie in
den Freiraumen und StraBenrdumen ablesbar.

3. Dichte und Héhe der Bebauung

Die Dichte der Bebauung orientiert sich grundsétzlich am Bestand. Die
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und die Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2
sollte nicht Uberschritten werden; wo sie im Bestand Uberschritten wird, wird
eine Verringerung der baulichen Dichte durch Rickbau von Nebengebduden
angestrebt. Die H6he der Bebauung orientiert sich an der umgebenden
Bebauung, straBenbegleitende Hauptgebdude, Seitengebdude und
rickwértige Nebengebaude werden in Wand- und Dachflachen differenziert
aufeinander abgestimmt. Die Dichte der Bebauung orientiert sich am
Bestand und der Umgebung, dabei wird der Unterschied zwischen Haupt-
und Nebengebauden differenziert aufeinander abgestimmt.

4. Materialien
Die Pragung des Ortsbildes von Bad Staffelstein durch rote Tonziegel,
Sandstein, Kalkstein, farbige und holzsichtige Balken und Bretter, feinkdrnigen

Filzputz und erdig-bunte Farben stellen die Leitlinie fir die Materialauswahl
dar.
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5. Freiraume

StraBen, Gassen, Platze, Hofe, Garten und Grinflachen sind als Freirdume
einer Stadt wichtige Bestandteile des Ortsbildes und erhalten neben den
Gebauden eine erhdhte gestalterische Aufmerksamkeit.

6. Stadtmauer
Die Stadtmauer und der anschlieBende ehemalige Stadtgraben umfassen

die Altstadt fast vollstédndig. Auf ihre Gestaltung und Erlebbarkeit wird
besonderer Wert gelegt.

'.i::i::rrg
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\" Das Haus

Die Gebdude haben in der Regel eine klare Grundform ohne Vor- und
Rlckspriinge und ein Sattel-, Walm- oder Mansarddach. Nebengebaude
setzen sich deutlich vom Hauptgebaude ab.

- Die Uber die pragenden Jahrhunderte ortsubliche Verwendung und
Verarbeitung von einfachen, natirlichen Baumaterialien wird beibehalten
und fur den Einsatz in der Sanierung und in Neubauten weiterentwickelt.
Eine ablesbar nachvollziehbare und harmonische Kombination mit
zeitgendssischen Baumaterialien im Sinne dieser Satzung ist nicht

ausgeschlossen.
Ortslbliche Konstruktionen und Materialkombinationen werden bevorzugt.

Vorhandene historische Bauteile werden gesichert, nach Mdglichkeit
instandgesetzt und wiederverwendet.
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1. AUSSENWANDE UND FASSADEN

Grundsatz: Die Fassaden erzeugen ein ruhiges, Gberwiegend geschlossenes
Bild zum o6ffentlichen Raum. Wenn mdéglich bleibt Sichtfachwerk sichtbar

oder wird freigelegt.

IV Das Haus



N Das Haus
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1.1 Material

Leitsatz: Die AuBenwande sind in der Regel feinkdrnig verputzt, Verkleidungen
werden nur an untergeordneten Bauteilen angebracht.

Zugelassen feinkdrniger Filzputz, Naturstein, Fachwerk mit
verputzten Gefachen

Abweichend zugelassen glatter Putz, Rauh- und Zierputze,
Holzverschalungen, Ziegel- Sichtmauerwerk,
Sichtbeton

Nicht zugelassen Aluminium- und Kunststoffverschalungen
exotische Steine und tropische Holzer,
glanzender Edelstahl

1.2 Sockel
Leitsatz: Die Fassaden werden mit oder ohne Sockel ausgefihrt.

Zugelassen fassadenbindig ausgeflhrte Putzsockel,
massive Natursteinsockel, Natursteinplatten

Abweichend zugelassen nicht fassadenblindige Sockel

Nicht zugelassen Fliesen, glanzende Bleche, polierte Steine,
Kunststoffe
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1.3 Farbe

Leitsatz: Die Materialien und Farben werden aufeinander und auf die
Umgebung abgestimmt. Die Farbgebung erfolgt aus einer Farbfamilie oder
in Kontrastfarben, Nebengeb&dude werden farblich abgesetzt. Farben werden
vor Ausflihrung ausreichend gro3 bemustert.

Zugelassen erdig-bunte und helle Farben, Putz, Holz,
Naturstein

Abweichend zugelassen kréftige und graue Farben, farbige Beleuchtung

Nicht zugelassen glanzende und grelle Farben

23
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2. WANDOFFNUNGEN

Grundsatz: Die Wandoéffnungen sind waagrecht und senkrecht geordnet
und nach Proportion und Grof3e aufeinander abgestimmt. Sie werden so
angeordnet, dass zwischen ihnen mdglichst grofe zusammenhangende

Wandflachen entstehen bzw. erhalten bleiben.

27
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Forderfibel Bad Staffelstein

2.1 Wandeinschnitte

Leitsatz: Wandeinschnitte sind untergeordnete Bereiche, die sich in die
Gesamtfassade einflgen.

Zugelassen untergeordnete Wandeinschnitte, z.B. fur
Eingange oder Loggien

Abweichend zugelassen Wandeinschnitte Uber Eck

Nicht zugelassen senkrechte Wandeinschnitte Uber mehr als ein
Geschoss

2.2 Fenster und Fenstertiiren

Leitsatz: Die Wandoffnungen fur Fenster sind innerhalb einer Fassade
Uberwiegend gleich grof3 bzw. aus einer Familie. Die Profile werden so
schlank wie moglich ausgefuhrt.

Zugelassen Holzfenster in klar stehenden rechteckigen
Formaten. Ab einer lichten Breite der
Fensteréffnung von mehr als 75¢cm,
bei Fenstertiren 120cm, werden die Fenster mit
zwei konstruktiv mittig geteilten Drehfligeln
hergestellt, Stulpbreite: max. 11cm. Holzfenster
werden mit Wetterschenkeln ausgefuhrt.

Abweichend zugelassen Metallfenster, Kunststofffenster, quadratische
und runde Fenster, gegliederte Schaufenster,
Fensterelemente

Nicht zugelassen Fenster mit innenliegenden Scheinteilungen,
Fensterbretter aus Aluminium im Ensemble

2.3 Turen

Leitsatz: TUren sind der Zugang zum Haus und ein zentrales Element in der
Fassade; ihre Gestaltung erfordert besondere Aufmerksamkeit.

Zugelassen Holztlren mit einer Breite von maximal 1,20m,
breitere Turen werden
zweifligelig ausgefuhrt; Oberlichter
und untergeordnete Glaseinschnitte
Abweichend zugelassen Glasturen, Stahlttren
Nicht zugelassen Aluminium- und Kunststofftliren

29
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2.4 Tore

Leitsatz: Tore sind meist die gréBten Offnungen in einer Fassade oder
Einfriedung; ihre Gestaltung erfordert besondere Aufmerksamkeit.

Zugelassen
Abweichend zugelassen

Nicht zugelassen

Dreh- und Schiebetore aus Holz und Metall
Falt-, Sektional- und Schwingtore mit einer
Breite bis 2,75m

Schwing- und Sektionaltore mit einer Breite
Uber 2,75m und Einzelelementen von mehr als
40 cm Hohe

2.5 Sicht- und Sonnenschutz

Leitsatz: Schutzelemente werden bevorzugt als Fensterladen ausgefihrt.

Zugelassen
Abweichend zugelassen

Nicht zugelassen

2.6 Material und Farbe

Klapp-, Falt- und Schiebeladen aus Holz und
Metall

Markisen, AuBenjalousien aus Metall, Holz oder
Gewebe

aufgebaute oder sichtbare Rollladen und
-kasten, Uberdecken von Fassadenelementen
durch Markisen

Leitsatz: Die Materialien und Farben werden aufeinander und auf die
Umgebung abgestimmt und vor Ausfihrung bemustert.

Zugelassen
Abweichend zugelassen

Nicht zugelassen

Holz, Stahl, Klarglas; erdig-bunte und helle
Farben

Verbundkonstruktionen, z.B. Holz-Alu;
Glasbausteine

tropische Holzer; getdnte, gewdlbte,

spiegelnde und stark strukturierte

Glaser; Aluminiumfensterbretter, glanzender
Edelstahl, glanzende und grellfarbige Materialien
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3. DACHER

Grundsatz: Die ortsibliche und charakteristische Dachform ist das (steile)
Satteldach. Daneben kommen Sonderdachformen wie Walm-, Halbwalm-,
Pult- und Mansarddach vor. Die Dachstlihle werden in zimmermannsmaBiger
Holzkonstruktion ausgefuhrt. Die Dachflachen werden mdéglichst ruhig und
geschlossen und die DachUberstande knapp gehalten.

(e
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3.1 Konstruktion und Form

Leitsatz: Beide Dachflachen sind in ihrer Neigung gleich und mindestens 38
Grad geneigt. Zwerchhauser ordnen sich in Héhe und Breite dem Hauptdach

unter.

Zugelassen

Abweichend zugelassen

Nicht zugelassen

3.2 Ortgang und Traufe

Satteldacher mit mittigem First und Pultdécher
bei Nebengebduden

Geringere Dachneigungen zur harmonischen
Einflgung eines Daches in den Bestand,
Walmdacher, Mansarddacher, begrlinte
untergeordnete Flachdacher

Flachdacher, Pultdécher (auBer bei
Nebengebduden), Dacheinschnitte

Leitsatz: Ortgénge und Traufen werden mit knappem Uberstand hergestellt.

Zugelassen

Abweichend zugelassen
Nicht zugelassen

3.3 Dachdeckung

schmales Wind- und Stirnbrett, Zahnleiste

aus Holz oder durch Einmoérteln in eine
Aufmauerung

Ortgangziegel

Ortgangausbildungen aus Blech oder Kunststoff

Leitsatz: Die Dachflachen werden mit Tondachziegel oder Naturschiefer

gedeckt.

Zugelassen

Abweichend zugelassen

Nicht zugelassen

nicht engobierte Bieberschwanzziegel und
Falzziegel, Naturschiefer und bei
Nebengebduden nicht glédnzende Bleche
fur untergeordnete Bauteile nicht gldnzende
Bleche, Klarglas, satiniertes Glas, Drahtglas,
Betondachsteine, begrlinte Flachdacher
Kunststoffeindeckungen

39
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3.4 Dachgauben, Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Leitsatzz: Gauben und sonstige Dachaufbauten berlcksichtigen die
historischen Dachkonstruktionen, ordnen sich in der Dachflache unter, sind
erkennbar geordnet und halten vom Ortgang einen Abstand von mindestens
1,5m und vom First von mind. 0,50m. Vorrangig werden die Dachrdume von
den Giebelseiten belichtet.

Zugelassen Einzelgauben bis 1,20m Breite, stehendem
Format und knappem Dachiberstand

Abweichend zugelassen eindeutig schmale, niedrige Gaubenbander als
Schleppgauben und Zwerchhauser

Nicht zugelassen Doppelgauben, Dacheinschnitte, eine
Gesamtlange aller Gauben je Dachseite von
mehr als ca. 1/3 der Trauflange

3.5 Dachflachenfenster

Leitsatz: Dachflachenfenster dienen vorrangig nicht der Belichtung von
Dachrdumen.

Zugelassen Dachflachenfenster mit einer Breite von max.
60cm und einer Ladnge/ H6he von max.80cm

Abweichend zugelassen mehr als ein Fenster je Dachflache

Nicht zugelassen aneinandergereihte Dachflachenfenster

3.6 Kamine

Leitsatz: Kamine und sonstige AuslaBe durchstoBen die Dachhaut méglichst
in Firstnéhe.

Zugelassen gemauerte und verputzte Kamine
Abweichend zugelassen Verkleidungen aus matten Blechen
Nicht zugelassen Kunststoffverkleidungen,glanzende
Verkleidungen
41
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3.7 Dachrinnen/ Verwahrungen (Spenglerarbeiten)

Leitsatz: Spenglerarbeiten dienen dem Schutz von Bauteilen oder Fugen
sowie der Ver- und Entsorgung.

Zugelassen Kupfer, Titanzink mit dauerhaft matter Oberflache
Abweichend zugelassen andere Bleche
Nicht zugelassen Aluminium, hochglanzende Bleche

3.8 Materialien und Farben

Leitsatz: Die Materialien und Farben werden aufeinander und auf die
Umgebung abgestimmt und vor Ausfihrung bemustert.

Zugelassen Holz, Stein, Ton, Metall

Abweichend zugelassen Verbundmaterialien, Aluminium

Nicht zugelassen Kunststoffe, glanzende und grellfarbige
Materialien, tropische Holzer, glénzender
Edelstahl
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4. ANBAUTEN

Grundsatz: Anbauten ordnen sich dem Hauptgebaude deutlich unter und
sind nach Lage, Dimension und Material auf das Hauptgebdude und die
Umgebung abgestimmt. Die Gestaltung erfolgt zurlickhaltend.

IV Das Haus
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4.1 Balkone, Loggien, Laubengénge, Wintergéarten

Leitsatz: Balkone, Loggien, Laubengdnge und Wintergarten sind
untergeordnete Bauteile, die sich in die Fassadengliederung und die
Umgebung einfigen.

Zugelassen leichte Stahl- und Holzkonstruktionen
Abweichend zugelassen Betonkonstruktionen, Dacheinschnitte, Erker
Nicht zugelassen Konstruktionen aus Kunststoff und Aluminium,

spiegelnde oder gefarbte Glaser

4.2 Windfange und Vordacher

Leitsatz: Windfange und Vordécher sind untergeordnete Bauteile auf privatem
Grund, die sich in die Fassadengliederung und die Umgebung einfligen.

Zugelassen leichte Holz- und Stahlkonstruktionen

Abweichend zugelassen Betonkonstruktionen, massive Konstruktionen,
Sonderstédhle

Nicht zugelassen Konstruktionen aus Kunststoff und Aluminium,
spiegelnde oder gefarbte Glaser

4.3 AuBentreppen

Leitsatz: AuBentreppen dienen der ErschlieBung des Gebaudes oder von
Freiflachen.

Zugelassen Stufen aus Naturstein, Beton, Holz sowie leichte
Stahl- und Holzkonstruktionen

Abweichend zugelassen massive Konstruktionen, Sonderstahle

Nicht zugelassen Konstruktionen aus Kunststoff und Aluminium
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4.4 Werbeanlagen

Leitsatz: Werbeanlagen sind untergeordnete Fassadenelemente, die sich an
der Stéatte der Leistung in Form, Farbe und GrdBe in die Fassadengliederung
und die Umgebung einfligen und je Gebaudeseite nur einmal vorkommen.
Eine eventuell gewlnschte Beleuchtung erfolgt zurtickhaltend und nicht

blendend.

Zugelassen

Abweichend zugelassen

Nicht zugelassen

4.5 Material, Farbe

auf die Wand gemalte Schriftziige und Logos;
vorgesetzte und dezent hinterleuchtete
Buchstaben und Logos aus Metall, Putz,
Holz und Glas bis zu einer Héhe von 50cm
sowie Schaukésten und Ausleger aus Holz und
Metall bis zu einer GrdéBe von 1m?2
Werbeanlagen als freistehende Objekte aus
Holz oder Metall auf privatem Grund
groBflachige Werbeanlagen sowie
Werbeanlagen an der Stadtmauer, sichtbare
Leuchtstoffrohren, LED Streifen und grelle
Beleuchtung; groBflachiges Plakatieren von
Schaufenstern

Leitsatz: Die Materialien und Farben werden aufeinander und auf die
Umgebung abgestimmt und vor Ausfihrung bemustert.

Zugelassen
Abweichend zugelassen
Nicht zugelassen

Holz, Stein, Ton, Metall, Putz, Glas
Verbundmaterialien, Aluminium, Sonderstahle
Kunststoffe, gldanzende und grellfarbige
Materialien, tropische Holzer; getdnte,
gewolbte, spiegelnde und gefarbte

Gléaser, glanzender Edelstahl
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5. TECHNISCHE ANLAGEN

Grundsatz: Die Bedeutung und Ausformung technischer Anlagen richtet
sich erfahrungsgemaB stark nach dem technischen, zivilisatorischen und
gesellschaftlichen Kontext und ist einem stetigen Wandel unterworfen.
Grundlegend ist der Erhalt einer mdglichst ungestérten Dachlandschaft, vor
allem im denkmalgeschitzten Ensemblebereich, zu bertcksichtigen.
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5.1 Photovoltaik- und solarthermische Anlagen

Leitsatz: Photovoltaik- und solarthermische Anlagen werden im
Ensemblebereich ,Altstadt Bad Staffelstein“ in vom 6ffentlichen Raum nicht
einsehbaren Bereichen und moglichst auf Nebengebduden angebracht.
Ihre GroBe bleibt auf das technisch erforderliche MaB beschrankt. Wenn
technisch mdglich, sollte die Materialfarbe an die Dachfarbe angeglichen
werden.

Zugelassen dachflachenparallele oder bestenfalls in die
Dachflache integrierte Anlagen ohne glanzende
Konstruktionen und Randeinfassungen, sofern
eine zusammenhangende und konstruktiv
ungestdrte Dachflache erhalten bleibt bzw.
sie in die Wandflache integriert sind und sich
insgesamt unterordnen; Freihaltung von First,
Ortgang und Traufe

Abweichend zugelassen auBerhalb des Ensemblebereichs , Altstadt Bad
Staffelstein®: vom 6ffentlichen Raum einsehbare,
dachflachenparallele oder bestenfalls in die
Dachflache integrierte Anlagen ohne glanzende
Konstruktionen und Randeinfassungen, sofern
eine zusammenangende und konstruktiv
ungestdrte Dachflache erhalten bleibt bzw.
sie in die Wandflache integriert sind und sich
insgesamat unterordnen; Freihaltung von First,
Ortgang und Traufe

Nicht zugelassen Anlagen mit Werbeaufschriften

5.2 Antennen
Leitsatz: Die Anlagen werden im nicht einsehbaren Bereich und moéglichst

auf Nebengebduden angebracht. lhre GroéBe bleibt auf das technisch
erforderliche MaB beschrankt.

Zugelassen unaufféllige, nicht glanzende und reflektierende
Konstruktionen

Abweichend zugelassen vom 6ffentlichen Raum einsehbare Anlagen

Nicht zugelassen Anlagen mit Werbeaufschriften
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5.3 Warmepumpen und Klimagerate

Leitsatz: Bei der Aufstellung ist auf nachbarliche Belange Ricksicht zu
nehmen und mdglichst von der Grundstlcksgrenze zum Nachbarn hin
abzuriicken.

Zugelassen Anbringung im vom 6&ffentlichen Raum nicht
einsehbaren Bereich

Abweichend zugelassen auBerhalb des Ensemblebereichs: Aufstellung
in Vorgarten bei Einbeziehung in die Garten-
gestaltung und Einfigung in die Umgebung

Nicht zugelassen im Ensemblebereich: Anbringung im vom
offentlichen Raum einsehbaren Bereich
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\'/ Der Freiraum

Die privaten Freirdume wie Hofe, Garten oder Terrassen tragen wesentlich
zum Erscheinungsbild eines Anwesens bei und wirken in den &ffentlichen
Raum, sie sollen von Einbauten mdglichst freigehalten werden. Ihre
Gestaltung ist eng mit den sie umgebenden Gebauden, ihrer Funktion und
der Besonnung verbunden. Gemeinsam erzeugen das Gebdude und der
Freiraum ein charakteristisches Gesamtbild. Dazu trégt auch die Gestaltung
von Einfriedungen, befestigten und unbefestigten Flachen, Mdblierungen
und Kleinarchitekturen bei.

Die Herstellung und Pflege des Freiraums ist eine Gestaltungsaufgabe.
Freirdume leisten einen wertvollen Beitrag zur Okologie.
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1. Einfriedungen

Grundsatz: Einfriedungen von privaten Freiflachen erfolgen zur StraBe durch
Zaune, Mauern oder Hecken. Die H6he und Gestaltung der Einfriedungen
leitet sich aus den dazugehérigen Gebauden ab. Tiren und Tore setzen das

Gestaltungsbild der Einfriedungen fort.

Zaune aus Holzlatten oder Stahlstdben bis 1,2m
Hohe, Mauern aus mineralischen Materialien
Abweichend zugelassen Zaune mit Sockeln, Drahtz&dune, Mauern mit
einer H6he von 2m

Zaune oder Mauern aus Plattenelementen,
flachige Module, Betonformsteine, gldnzendes

Material

Zugelassen

Nicht zugelassen
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2. Befestigte Flachen

Grundsatz: Befestigte Flachen dienen der Sicherung von Zufahrten, Wegen
und Sitzplatzen. Sie Uberschreiten die daflr funktional erforderliche GroBe
nicht und werden mit unbefestigten Fladchen kombiniert. Vorhandene
historische Natursteinpflaster werden erhalten bzw. wiederverwendet.

Zugelassen Beldge aus Naturstein und qualitéatvolles
Betonpflaster mit Rasenfugen,
wassergebundene Decken, Holz, Schotterrasen,

Kies
Abweichend zugelassen Asphalt
Nicht zugelassen Verbundpflaster im Ensemble, weiBer oder

gefarbter Zierkies/ Zierschotter
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3. Unbefestigte Flachen

Grundsatz: Freirdume bestehen Uberwiegend aus unbefestigten Flachen. Sie
werden mit standortgeeigneten, heimischen Arten und Sorten gértnerisch
angelegt. Berankungen kdnnen den Wuchs in der horizontalen Flache
fortsetzen und Fassaden und Einfriedungen in die Gestaltung einbeziehen.
Stadtbildpragender oder charakteristischer Baumbestand wird erhalten und

gepflegt.

Zugelassen Geholze, Stauden, Graser, Ranken

Abweichend zugelassen Nadelgehdlze, hohe Ziergréser

Nicht zugelassen Thujen und andere standortfremde Arten und
Sorten, groBflachige oder gefarbte Kies- oder
Schotterschittungen

4. Kleinarchitektur

Grundsatz: Kleinarchitekturen wie Gerateschuppen oder
Mdulltonneneinhausungen sind untergeordnete Bauteile, die sich in das

Gestaltungsbild und die Umgebung einfligen.

Zugelassen leichte Holz- und nicht glanzende
Stahlkonstruktionen

Abweichend zugelassen Betonkonstruktionen, massive Konstruktionen,
Sonderstahle, Kunst

Nicht zugelassen Konstruktionen aus Kunststoff und Aluminium,
spiegelnde oder gefarbte Glaser, glanzende und
grellfarbige Materialien
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VI Schlussbestimmungen

1. Beurteilung

Die stadtebauliche Beurteilung von Vorhaben erfolgt nach den Festsetzungen
in Bebauungspldnen und wenn diese nicht erforderlich waren, nach
§34 BauGB. Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) werden beachtet.

2. Abweichung

Abweichungen von den Festsetzungen der Gestaltungssatzung sind in
Abhangigkeit von den baulichen und konstruktiven Gegebenheiten méglich,
wenndas Ziel dieser Satzung diesen nicht entgegensteht und die MaBnahmen
das Stadtbild nicht beeintrachtigen. Abweichungen werden auf Grundlage
der Generalklausel textlich oder zeichnerisch begriindet.

3. Unterlagen

Neben den baurechtlich erforderlichen Unterlagen kann die Stadt zuséatzliche
Darstellungen verlangen. Die im Einzelfall erforderlichen Unterlagen werden
im Rahmen des Verfahrens definiert. In jedem Fall umfassen sie:

- eine Bestandsdokumentation

- Fassadendarstellungen

- Freiflachengestaltung, wenn berihrt

- Aussagen zu Materialien, GréBen und Farben

- textliche Erlauterung

4. Bebauungsplane

Wird im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung ein Bebauungsplan
aufgestellt, so folgt er den Zielen der Gestaltungssatzung.

5. Ordnungswidrigkeit

GemaB Art. 89, Abs. 1 Nr.17 der BayBO kann mit BuBgeldern bis zu 500.000,-

Euro belegt werden, wer vorsétzlich oder fahrlassig den Festsetzungen der
Gestaltungssatzung zuwider handelt.
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6. Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 30.05.2022 in Kraft, gleichzeitig tritt die Satzung vom
25.08.1999 auBer Kraft.

Auftraggeber Verfasser
Stadt Bad Staffelstein plan&werk
Marktplatz 1 Buro fur Stadtebau und Architektur

96231 Bad Staffelstein
Schillerplatz 10
96047 Bamberg

Telefon +49 (0)951 20 850 840
www.planundwerk-bsa.de

Dipl.-Ing. Franz Ullrich
Regierungsbaumeister - Architekt - Stadtplaner

Alle Fotos: plan&werk

September 2022
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VIl Anlage

Sanierungsrichtlinie

KommunalesFérderprogramm der Stadt Bad Staffelstein zur Durchfiihrung
privater Fassadengestaltungs- und SanierungsmaBnahmen im
Geltungsbereich der stadtebaulichen Sanierungsgebiete ,Altstadt Bad
Staffelstein“ sowie ,,Griinderzeitviertel - BahnhofstraBe*

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Sanierungsrichtlinie umfasst die im
vereinfachten Verfahren festgelegten stadtebaulichen Sanierungsgebiete
JAltstadt Bad Staffelstein® sowie ,BahnhofstraBe - Grinderzeitviertel”
in der Kernstadt von Bad Staffelstein. Dieser rdumliche Geltungsbereich
bildet das F&rdergebiet flir dieses kommunale Férderprogramm. Ein
Lageplan ist dieser Richtlinie als Anlage dem kommunalen Férderprogramm
beigefigt (Anmerkung: die Lageplane sind Bestandteil dieser Fibel, siehe
Seite 8 Behelfslageplan Bad Staffelstein - Umgriff Ensemble Altstadt Bad
Staffelstein und Seite 9 Behelfslageplan Bad Staffelstein - Umgriff Ensemble
BahnhofstraBe Grinderzeitviertel).

§ 2 Zweck und Ziel der Férderung

(1) Zweck des kommunalen Foérderprogramms ist die Erhaltung und
Verbesserung des ortstypischen eigenstandigen Charakters des Ortsbildes
der Kernstadt Bad Staffelsteins.

(2) Durch geeignete Erhaltungs-, Sanierungs- und GestaltungsmaBnahmen
soll die stadtebauliche Entwicklung des Ortskerns von Bad Staffelstein
unter BerUcksichtigung des typischen Ortsbildes und denkmalpflegerischer
Gesichtspunkte unterstitzt werden.

§ 3 Gegenstand der Férderung

Im Rahmen dieses kommunalen Férderprogramms kénnen folgende
MaBnahmen geférdert werden:

1.  MaBnahmen zur Erhaltung der Gestaltung der vorhandenen
Wohn-, Betriebs- und Nebengebaude mit ortsbildpragendem
Charakter. Dazu gehdéren MaBnahmen an Fassaden
einschlieBlich Fenstern und Tiren, Dachern einschlieBlich

D
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Dachaufbauten, Hoftoren und Hofeinfahrten, Einfriedungen
und Treppen mit ortsbildpragendem Charakter.

2. Anlage bzw. Neugestaltung von Vor- und Hofrdumen mit
offentlicher Wirkung zur Erhaltung und Gestaltung des
Ortsbildes, wie z.B. durch ortstypische Begriinung und
Entsiegelung.

3. Baunebenkosten, wie z. B. die erforderlichen Architekten-
und Ingenieurleistungen werden mit bis zu 18 v.H. der
férderfahigen Kosten von Nummern 1 und 2 anerkannt.

4. Werden an einem Objekt (Grundstick bzw. wirtschaftliche
Einheit) mehrere TeilmaBnahmen durchgefihrt, wie z.B.
Sanierung der Fenster und Dacheindeckung, so gilt dies als
GesamtmaBnahme. Zeitlich wird eine GesamtmaBnahme mit
hdchstens funf Jahren begrenzt.

§ 4 Grundsétze der Foérderung

Die geplante GesamtmaBnahme muss den Grundziigen der Ergebnisse der
durchgefiihrten Vorbereitenden Untersuchungen fir die Bereiche ,Altstadt
Bad Staffelstein® bzw. ,BahnhofstraBe — Grlnderzeitviertel“ entsprechen.
Die MaBgaben der fUr die Sanierungsgebiete erlassenen Gestaltungssatzung
der Stadt Bad Staffelstein sind zu beachten. Die entsprechenden Unterlagen
hierzu kénnen bei der Stadt Bad Staffelstein eingesehen werden und sind
im Wesentlichen in der Foérderfibel, die bei der Sanierungsberatung an
den Antragsteller ausgehandigt wird, abgedruckt. Weiter muss im Vorfeld
eine umfassende Sanierungsberatung bei der Stadt Bad Staffelstein
durchgeflihrt worden sein. Eine entsprechende Sanierungsvereinbarung mit
einer Bindungsfrist fur die MaBnahme von 10 Jahren ist mit der Stadt Bad
Staffelstein abzuschlieBen.

§ 5 Férderung

(1) Die Forderung erfolgt ausschlieBlich in Form von Zuschissen. Die
Zuschisse werden im Rahmen der verfligbaren Haushaltsmittel bewilligt;
ein Rechtsanspruch auf die Férderung dem Grunde nach besteht nicht.

(2) Eine Férderung nach diesem Programm ist ausgeschlossen fur Gebaude,

die umfassend instandgesetzt werden und fir die Zuschisse in Form einer
Privatsanierung nach dem St&dtebauférderungsprogramm gegeben werden.
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(3) Geférdert werden bis zu 30 v.H. der férderfahigen Kosten (mindestens
2.500,00). Die Hochstférderung belduft sich auf 12.500,00 je Objekt und
GesamtmaBnahme.

(4) Als forderfahig werden die reinen Baukosten einschlieBlich der
gesetzlichen Mehrwertsteuer sowie die erforderlichen Baunebenkosten mit
bis zu 18 v.H. der reinen Baukosten anerkannt. Besteht fir die MaBnahme
ein Vorsteuerabzug, werden nur die Aufwendungen ohne die gesetzliche
Mehrwertsteuer anerkannt.

(5) Eine Zuschussgewahrung erfolgt bei férderfahigen Gesamtkosten unter
2.500,00 (Kosten) grundsatzlich nicht. Bei Eigenleistungen werden lediglich
die Materialkosten geférdert. Hierzu ist die Vorlage von 3 Angeboten bei
Materialkosten Uber 2.500,00 notwendig. Im Falle von Materialkosten
zwischen 1.000,00 und 2.500,00 sind keine Vergleichsangebote notwendig.

(6) Die Stadt Bad Staffelstein behélt sich eine Ricknahme der Férderung vor,
wenn die Ausflihrung nicht oder teilweise nicht voll der Bewilligungsgrundlage
entspricht. MaBgeblich ist die fachtechnische Beurteilung des mit der
Sanierungsberatung beauftragten Planungsbiros (Sanierungsberater) der
Stadt Bad Staffelstein.

§ 6 Fordervolumen

Das jahrliche Férdervolumen wird durch Beschluss des Stadtrates der Stadt
Bad Staffelstein mit Aufstellung des jeweiligen Haushaltsplans festgelegt.

§ 7 Zustandigkeit

Zusténdig fur die Entscheidung der Férderung dem Grunde, der Art und des
Umfangs nach ist die Stadt Bad Staffelstein.

§ 8 Zuwendungsempfénger

Zuwendungsempfénger koénnen alle Grundstlckseigentimer bzw.
Erbbauberechtigte, als natlrliche oder juristische Personen des privaten

oder 6ffentlichen Rechts, mit Ausnahme der Bundesrepublik Deutschland
und des Freistaates Bayern sein.

§ 9 Verfahren
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(1) Die Bewilligungsbehérde ist die Stadt Bad Staffelstein.

(2) Antragsberechtigt ist der Eigentimer bzw. Erbbauberechtigte des
Objektes.

(3) Die Rangfolge der jahrlichen Férderobjekte richtet sich nach dem Eingang
der vollstéandig eingereichten Antrége bei der Stadt Bad Staffelstein.

(4) Antrage auf Foérderung sind vor MaBnahmenbeginn, nach fachlicher
und rechtlicher Beratung durch den von der Stadt Bad Staffelstein zur
Wahrnehmung der Sanierungsberatung beauftragten Architekten vorzulegen.

(5) Dem Antrag sind insbesondere beizufligen:

1. Eine Beschreibung der geplanten MaBnahme mit Angabe
Uber den voraussichtlichen Beginn und das voraussichtliche
Ende.

2. ein Lageplan im MaBstab 1:500/1:1000

3. alle fir die Beschreibung der MaBnahmen notwendigen Plane,
insbesondere Ansichtspléne, Grundrisse, Detailpldne oder
Werkplane nach MaBgabe des beauftragten Planungsblros

4, drei Angebote von einschlagigen Firmen bzw. bei weniger als
drei Angeboten ein Nachweis, dass sich um die entsprechende
Einholung ernsthaft bemuiht worden ist

5. ein Finanzierungsplan mit Angabe, ob und wo weitere
Zuschisse beantragt wurden oder werden. Gegebenenfalls
sind die Bewilligungsbescheide beizufiigen.

0. Nachweis Uber die Inanspruchnahme der Sanierungsberatung
bei der Stadt Bad Staffelstein

7. Eigentumsnachweis oder Bevollmé&chtigung
8. Fotos des Bestands
9. Bei baudenkmal- oder ensemblegeschiitzten Objekten ein

Antrag auf denkmalpflegerische Erlaubnis

(6) Die Anforderungen weiterer Angaben oder Unterlagen bleiben im Einzelfall
vorbehalten.
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(7) Die Stadt Bad Staffelstein bzw. der Sanierungsberater prift
einvernehmlich, ob und inwieweit die beantragten MaBnahmen den Zielen
des kommunalen Férderungsprogramms sowie den baurechtlichen und
denkmalschutzrechtlichen Erfordernissen entsprechen. Die Férderzusage
ersetzt jedoch nicht die erforderlichen &ffentlich-rechtlichen Genehmigungen.

§ 10 Vergabe von Bauleistungen

GemaB den Regelungen des Freistaats Bayern zur Projektférderung
(ANBest-P) wird es Zuwendungsempfangern in der Regel zur Auflage
gemacht, dass bei der Vergabe von Auftragen zur Erfullung des
Zuwendungszwecks — wenn die Zuwendung oder bei Finanzierung durch
mehrere Stellen der Gesamtbetrag der Zuwendung 100.000 Euro oder mehr
betragt — die Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen Teil A (VOB/A)
einzuhalten ist. Dies gilt auch fir private Zuwendungsempfanger.

§ 11 Durchfuhrung der MaBnahme

(1) Erst nach Abschluss der Sanierungsvereinbarung mit der Stadt Bad
Staffelstein oder nach Erteilung eines vorzeitigen MaBnahmenbeginns durch
diese kann mit den Arbeiten begonnen werden.

(2) MaBnahmen, die bereits begonnen wurden, bevor die Zustimmung zum
Beginn erteilt wurde oder eine Bewilligung vorlag, kénnen nicht geférdert
werden.

(3) Falls das Anwesen ein Einzeldenkmal ist oder im Ensemblebereich
gemaB Denkmalschutzgesetz steht, ist zusétzlich die Erlaubnis der unteren
Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

(4) Fur genehmigungspflichtige bauliche Anderungen gemaB der Bayerischen
Bauordnung ist ein Bauantrag einzureichen.

§ 12 Auszahlung

(1) Der Foérderbetrag wird nach Beendigung der FérdermaBnahme und
nach Prifung eines Verwendungsnachweises ausbezahlt. Die Stadt Bad
Staffelstein behalt sich vor, die Auszahlung erst nach endgiltiger Zusage

der Regierung von Oberfranken als férdergebende Stelle vorzunehmen.

(2) Nach Abschluss der MaBnahmen ist innerhalb von sechs Monaten ein
formloser Verwendungsnachweis mit folgenden Unterlagen bei der Stadt
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Bad Staffelstein vorzulegen:

1. Aufstellung der angefallenen Kosten unter Angabe der
ausfihrenden Firma, Tatigkeit

2. Originalbelege und Zahlungsnachweise (z.B. Kontoauszlge)

3. Fotodokumentation nach Durchfiihrung der MaBnahme
(vorher/nachher)

4. Stellungnahme des Sanierungsberaters

(4) Ergibt der Kostennachweis, dass die tatsédchlichen entstandenen,
férderféahigen Kosten geringer sind, als die in der Sanierungsvereinbarung
veranschlagten Betrdge, so werden die Zuschisse entsprechend anteilig
gekurzt. Bei einer Kostenmehrung ist eine Erh6hung des bewilligten
Zuschusses nicht méglich.

§ 13 Pflichten — VerstdBe — Férdervoraussetzungen

(1) Die durch Zuschisse gedeckten Instandsetzungs- und
Modernisierungskosten dirfen nicht auf die Miete umgelegt werden.

(2) Die gewéhrte Zuwendung unterliegt einer Bindungsfrist von 10 Jahren ab
Fertigstellung. Bei VerduBerung des Grundsticks ist die Bindungsfrist auf
den Rechtsnachfolger zu Ubertragen. Der jeweilige Eigentimer verpflichtet
sich, die Zuwendung anteilig zurlick zu zahlen, wenn das Grundstick vor
Ablauf der Zweckbindung anderen Zwecken zugeflhrt wird.

(3) Als Foérdervoraussetzung gelten die Stadtebauforderrichtlinien (StBauFR)
sowie die Allgemeinen Nebenbestimmungen fir Zuwendungen zur
Projektférderung (AnBest-P). Die Publikationsvorschriften sind einzuhalten.

(4) Die Stadt Bad Staffelstein kann verlangen, dass nach Abschluss der
MaBnahme eine von der Stadt zur Verfligung gestellte Publikationstafel am
Gebé&ude angebracht wird.

(5) Der Bewilligungsbescheid kann bei einem Versto3 gegen diese Richtlinien
oder gegen Auflagen und Bedingungen des Bewilligungsbescheids und bei
einer zweckfremden Verwendung der bewilligten Mittel jederzeit widerrufen
werden. Die ausgezahlten Zuschuisse sind dann in voller Héhe einschl. 6 v.H.
Zinsen p.a. zurlck zu zahlen.
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§ 14 Inkrafttreten
Dieses kommunale Férderprogramm der Stadt Bad Staffelstein tritt mit der

offentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Bad Staffelstein, 08.09.2022

._Q)M

Mario Schénwald
Erster Burgermeister
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