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SITZUNG

Gremium: Grundstiicks-, Umwelt- und Bauausschuss
Sitzungstag: Donnerstag, den 14.05.2020

Beginn: 14:00 Uhr

Ende: 15:40 Uhr

Von den 11 ordnungsgemal geladenen Mitgliedern des Grundsticks-, Umwelt- und Bauaus-
schusses waren 11 anwesend, so dass die beschlussfahige Zahl, ndmlich mehr als die Halfte der
gesetzlichen Mitgliederzahl, anwesend war.

Tagesordnung:
Offentlicher Teil

1. Bauplane

1.1. Bauantrag uUber Errichtung eines Saunahauses mit Gerateraum und Terrassenuiberdach-
ung (Pergola) auf FI.Nr. 165, Gemarkung Nedensdorf (Mainstr. 23 + 25)

1.2. Bauantrag uber Verglasung einer tberdachten Terrasse auf FIL.Nr. 163, Gemarkung
Nedensdorf

1.3. Bauantrag Uber Erweiterung einer bestehenden landwirtschaftlichen Maschinenhalle auf
FI.Nr. 2099, Gemarkung Uetzing

1.4. Bauantrag uber Nutzungsénderung durch Einbau einer Wohnung sowie Anbau eines Bal-
kons auf FI.Nr. 87, Gemarkung Bad Staffelstein (Bamberger Str. 3)

2. Sonstige offentliche Tagesordnungspunkte

2.1. Bauvoranfrage Uber Errichtung von zwei Einfamilienwohnhausern mit Garagen auf FI.Nrn.
96/1 und 96/2, Gemarkung Nedensdorf

2.2. Anzeige der Beseitigung einer Scheune auf FI.Nr. 43, Gemarkung Unterzettlitz (Nieder-
auer Str. 13)

2.3. Aufstellung des Bebauungsplanes "Unterzettlitz Nord"; Abwagung der im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen, Beschluss der férmlichen Betei-
ligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonst. Trager offentl. Belange

2.4. Sonstiges o6ffentlich

Begrufung

Erster Birgermeister Kohmann eréffnete die Sitzung und stellte nach BegrifRung der
Anwesenden die frist- und formgerechte Ladung sowie die Beschlussfahigkeit des Gre-
miums fest.
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Offentlicher Teil

|TOP1 |Bauplédne

TOP 1.1 |Bauantrag Uber Errichtung eines Saunahauses mit Gerateraum und Terrassen-
Uberdachung (Pergola) auf FI.Nr. 165, Gemarkung Nedensdorf (Mainstr. 23 + 25)

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag tuber Errichtung eines Saunahauses mit Gera-
teraum und Terrassentberdachung (Pergola) auf FI.Nr. 165, Gemarkung Nedensdorf (Mainstr.
23 + 25), wird erteilt.
Da das Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nedensdorf ,,Ortsrandgebiet” liegt,
werden die zu dessen Verwirklichung erforderlichen Befreiungen vorbehaltlich der nachbarli-
chen Zustimmung wie folgt erteilt:
- Errichtung des Gebadudes auf3erhalb der im Bebauungsplan dafiir vorgesehenen FIa-
chen
- Dachform Flachdach statt wie festgesetzt Sattel- oder Walmdach mit Dachneigung mit
18° — 35°

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

TOP 1.2 |Bauantrag uber Verglasung einer Uberdachten Terrasse auf FI.Nr. 163, Gemar-
kung Nedensdorf

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag tber Verglasung einer Uberdachten Terrasse
auf FLLNr. 163, Gemarkung Nedensdorf, wird erteilt.

Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

TOP 1.3 |Bauantrag Uber Erweiterung einer bestehenden landwirtschaftlichen Maschinen-
halle auf FI.Nr. 2099, Gemarkung Uetzing

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag tiber Erweiterung einer bestehenden landwirt-
schaftlichen Maschinenhalle auf FI.Nr. 2099, Gemarkung Uetzing, wird vorbehaltlich des Vorlie-
gens einer landwirtschaftlichen Privilegierung erteilt.

Die Abstandsflachentibernahme auf dem Nachbargrundstiick FI.Nr. 2098, Gemarkung Uetzing,
liegt vor.
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Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

TOP 1.4 |Bauantrag Uber Nutzungséanderung durch Einbau einer Wohnung sowie Anbau
eines Balkons auf FI.Nr. 87, Gemarkung Bad Staffelstein (Bamberger Str. 3)

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag Uber Nutzungsénderung durch Einbau einer
Wohnung sowie Anbau eines Balkons auf FI.Nr. 87, Gemarkung Bad Staffelstein (Bamberger
Str. 3), wird erteilt.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich der stadtischen Gestaltungssatzung und entspricht den
darin enthaltenen Mafl3gaben. Eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist
bereits erfolgt.

Durch die Nutzungsanderung entsteht kein zusatzlicher Stellplatzbedarf, dieser wird noch durch
den Bestandschutz (Art. 47 Abs. 1 Satz 2 BayBO) gedeckt. Eine Stellplatzberechnung liegt den
Bauantragsunterlagen bei.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

[TOP 2 |Sonstige 6ffentliche Tagesordnungspunkte

TOP 2.1 |Bauvoranfrage Uber Errichtung von zwei Einfamilienwohnhausern mit Garagen
auf FI.Nrn. 96/1 und 96/2, Gemarkung Nedensdorf

Beschluss:

Die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens zur Bauvoranfrage lber die Errichtung von
zwei Einfamilienwohnh&ausern mit Garagen auf FI.Nrn. 96/1 und 96/2, Gemarkung Nedensdorf,
wird bei Vorlage eines entsprechenden Bauantrages grundséatzlich in Aussicht gestellt.

Die zur Bebauung angedachten Grundstiicke sind bauplanungsrechtlich dem Auf3enbereich (8
35 BauGB) zuzuordnen. Einer ausnahmsweisen Zulassung als sonstiges Vorhaben (8 35 Abs.
2 BauGB) konnte zugestimmt werden, da oOffentliche Belange nach § 35 Abs. 3 BauGB nicht
beeintrachtigt werden. Der zur Bebauung angedachte Bereich ist im Flachennutzungsplan der
Stadt Bad Staffelstein als Mischbauflache dargestellt. Das im nérdlichen Bereich der Grundsti-
cke vorhandenen Biotop wird durch die Vorhaben nicht beeintrachtigt. Eine Zersiedlung des
Ortsrandes ist nicht zu befurchten, da die Baugrundstiicke nach Norden hin durch eine steile
Hangbo6schung und die vorstehend genannte Biotopkartierung abgegrenzt werden. Die Er-
schlieBung ist Uber die vorhandene Zufahrt auf FI.Nr. 96/2, Gemarkung Nedensdorf zur Orts-
straRe Nedensdorf als gesichert anzusehen, dort befinden sich auch die Wasser- und Kanallei-
tungen.

Mit Einreichung eines Bauantrages sind zur Sicherung einer geordneten ErschlieRung zuguns-
ten des Hinterliegergrundstiicks FI.Nr. 96/1, Gemarkung Nedensdorf, auf dem dienenden Vor-
derliegergrundstiuck FI.Nr. 96/2, Gemarkung Nedensdorf, entsprechende dinglich gesicherte
Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte nachzuweisen.



Niederschrift Uber die Sitzung des Grundsticks-, Umwelt- und Bauausschusses vom 14.05.2020 Seite 4
Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

TOP 2.2 |Anzeige der Beseitigung einer Scheune auf FI.Nr. 43, Gemarkung Unterzettlitz
(Niederauer Str. 13)

Beschluss:

Der Grundstiicks-, Umwelt- und Bauausschuss der Stadt Bad Staffelstein nimmt die Anzeige
der Beseitigung einer Scheune auf FI.Nr. 43, Gemarkung Unterzettlitz (Niederauer Str. 13), zur
Kenntnis. Seitens der Stadt Bad Staffelstein bestehen keine stadtebaulichen Griinde, die dem
Abbruch entgegenstehen wiirden.

Das Gremium erhob keinerlei Einwande.

TOP 2.3 |Aufstellung des Bebauungsplanes "Unterzettlitz Nord"; Abwagung der im Rah-
men der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen, Beschluss der
formlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Behdérden und sonst. Trager 6ffentl.
Belange

Sachverhalt / Rechtslage:

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Unterzettlitz Nord" wurde gem. 88 3 Abs. 1, 4
Abs. 1 BauGB eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behtérden und sonstigen Tréa-
ger oOffentlicher. Belange durchgefihrt. Die Frist fur das Beteiligungsverfahren endete am
25.05.2016.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind mit den Planzielen der Stadt gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 7 BauGB) und nachstehend wie folgt aufgefihrt:

1. Trager offentlicher Belange

1.1 Folgende Fachstellen haben im Rahmen des Beteiligungsverfahrens keine Stellung-
nahmen abgegeben und werden daher nachfolgend beschlussméaRig nicht behandelt:

Markt Ebensfeld, 96250 Ebensfeld

Landesamt fir Denkmalpflege, 96117 Memmelsdorf

Bund Naturschutz Kreisgruppe Lichtenfels, 96215 Lichtenfels
Regierung von Oberfranken, 95420 Bayreuth

1.2. Nachfolgende Behdrden oder sonstige Trager offentlicher Belange haben im Rahmen
des Beteiligungsverfahrens keine Bedenken, Anregungen oder Einwande zum BBP vor-
gebracht:

Staatliche Bauamt Bamberg, Bamberg, Stellungnahme vom 20.04.2016

Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss nimmt die Stellungnahmen bzw. die Ausfihrungen zur Kenntnis.
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Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

1.3. Stellungnahme des Landratsamtes Lichtenfels vom 18.07.2016
Stellungnahmen der einzelnen Fachabteilungen

Immissionsschutz

Aus Sicht des Larmschutzes sind anhand einer schalltechnischen Berechnung die von der im
Westen befindlichen Bahnlinie Bamberg - Lichtenfels einwirkenden Schienenverkehrsgerau-
sche am Planungsgebiet zu ermitteln und mit den in der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau
genannten Orientierungswerten zu vergleichen. Bei einer Uberschreitung der Orientierungswer-
te sind entsprechende MafRnahmen und Festsetzungen zum L&rmschutz im Bebauungsplan
aufzunehmen.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss nimmt die Ausfiihrungen zur Kenntnis.

Die Beschlussfassung des Stadtrates vom 25.06.2019 zur Abwagung des Ergebnisses der ak-
tualisierten schalltechnischen Untersuchung und damit zur Stellungnahme des Landratsamtes
zum Immissionsschutz gilt unveréndert.

Die schalltechnische Untersuchung ist der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beige-
fugt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
Naturschutz:

Aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege bestehen keine grundséatzlichen Bedenken
gegen den Erlass des Bebauungsplanes ,,Unterzettlitz Nord".

Der Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" zur Anwendung der Eingriffsrege-
lung wurde nicht abgearbeitet. Der in den Unterlagen aufgefiihrte Ausgleich unterschreitet die
auszugleichende Flache deutlich.

Die Flache des Bebauungsplanes umfasst 12.559 m2 und wurde bisher landwirtschaftlich inten-
siv genutzt, Es handelt sich somit um ein Gebiet von niedriger Bedeutung der Kategorie |
(Ackerflache). Ausgehend von einer GRZ von 0,4 ist gemal’ des Leitfadens von einem hohen
Versiegelungsgrad (Typ A, GRZ > 0,35) auszugehen. Auf Grund der im Bebauungsplan umge-
setzten Regelungen zur Grinordnung ist ein Kompensationsfaktor von 0,5 zu wahlen. Die Aus-
gleichsflache ist nach der folgenden Berechnung von 180 m? auf 6.009,5 m? zu korrigieren:

1. Ermittlung der Flache, auf welcher der Eingriff erfolgt:

12.559 m2 - 180 m2 = 12.379 m?

2. Berechnung des Ausgleichsbedarfes mit dem ermittelten Kompensationsfaktor:

12.379 m2x 0,5 = 6.189,05 m?2

3. Ermittlung der noch verbleibenden Ausgleichsflache:

6.189,5 m? - 180 m? = 6.009,5 m?

Mit der Wahl der am Baugebiet angrenzenden Ausgleichsflache besteht Einverstandnis. Fir die
verbleibende Ausgleichsflache von 6.009,5 m? sind der Unteren Naturschutzbehtrde Flachen
vorzuschlagen, welche vor der Genehmigung des Bebauungsplans in die Planunterlagen auf-
zunehmen sind.

Ferner sind fur die Ausgleichsflachen die erforderlichen HerstellungsmalRinahmen sowie die
dauerhafte Nutzungs- und PflegemalRnahmen zu formulieren. Bei Pflanzungen sind Pflanzenar-
ten, Pflanzdichte und Pflanzqualitat zu nennen.
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Die Ausgleichsflachen sind gleichzeitig mit dem Vorhaben umzusetzen, dauerhaft zu sichern
und zu erhalten. Zur rechtlichen Sicherung hat eine Grunddienstbarkeit zu Gunsten des Frei-
staates Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehdérde des LRA Lichtenfels, im
Grundbuch zu erfolgen. Genaue Formulierung des Inhalts der Grunddienstbarkeit erfolgt durch
die UNB nach Bekanntgabe der Ausgleichsflachen und sind vor der Genehmigung des Bebau-
ungsplans in die Planunterlagen aufzunehmen. Das Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist der
UNB anzuzeigen. Die Ausgleichsflachen werden anschlieRend von der UNB dem Okoflachen-
kataster gemeldet.

Bei den privaten Pflanzgeboten wird die Pflanzung von Halb- und Hochstdmmen vorgeschrie-
ben. Es ist zu bedenken, dass diese Wachstumsformen bei ordnungsgemafer Pflege eine Fla-
che von 80 - 100 m2 beanspruchen. Auf Grund der Grundsticksgré3en ist dies nicht bei allen
Grundstticken verninftig umsetzbar. In jedem Fall sollte bei der Ausfihrung nochmals auf die
gesetzlichen Pflanzabstéande hingewiesen werden.

Auf die Frage von Stadtratin Nossek, ob die im nordlichen Teil befindlichen Baume gefallt wer-
den mussen, erklarte Erster Birgermeister Kohmann, dass diese nicht betroffen seien.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss nimmt das Vorbringen zur Kenntnis.

Die Eingriffsberechnung erfolgt gem. Leitfaden und wurde vom Fachbiro Team 4 ausgefuhrt.
Die Ausfuhrungen wurden in die Begrindung bzw. in den Umweltbericht eingefugt. Die festge-
setzte Heckenpflanzung ist als Vermeidungsmaf3nahme zu werten und kann den Ausgleichsfak-
tor verringern. Der in der Stellungnahme des Landratsamtes Lichtenfels vom 18.07.2016 ge-
nannte Kompensationsfaktor von 0,5 kann aufgrund der VermeidungsmafRnahme auf 0,4 redu-
ziert werden. Ein direkter Flachenabzug ist gem. Leitfaden nicht vorgesehen. Die Breite der
geplanten Hecke wird auf 3 m erhéht. Die private Griinflache im Westen ist gemalR Leitfaden
nicht Teil der Eingriffsflache.

Die Berechnung der Ausgleichsflache wird aktualisiert, da sich Anderungen in der Flachengro-
Be ergeben haben. Die Rechnung wird gemaf Leitfaden an den neuen Bebauungsplan ange-
passt.

Der Ausgleich findet, wie im bestehenden Umweltbericht angegeben, auf der Flurnummer 322
in der Gemarkung Unterzettlitz statt. Das Grundstuick weist eine Grof3e von insgesamt 9.046 m?
auf, wovon nach aktueller Berechnung 4.921 m2 fir den Ausgleich beansprucht werden. Die
Ausfiihrung der naturschutzfachlichen Mal3Bhahmen wird ausgearbeitet, ebenso wie Angaben zu
Pflanzarten, Pflanzdichte und Pflanzqualitat und im Umweltbericht sowie im Grinordnungsplan
erganzt.

Der Hinweis auf Leistung der Grunddienstbarkeit und Eintragung ins Grundbuch wird ebenfalls
in die Unterlagen tbernommen.

Die Standorte der Hochstammpflanzungen wurden im neuen Grinordnungsplan korrigiert, der
Flachenanspruch der Baume kann auf diese Weise eingehalten werden. Der Hinweis, dass die
gewahlten Standorte nur als Vorschlag gelten, lagemafiig nicht bindend sind und einige Meter
von den vorgeschlagenen Standorten abweichen kdnnen, wird erganzt. Auf die gesetzlichen
Pflanzabstande wird hingewiesen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
Baurecht:

Der Bauleitplan kann nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufge-
stellt werden. Dies wurde im Vorfelde bereits besprochen. Die Planunterlagen sind jedoch noch
auf einen solchen Bebauungsplan ausgelegt. Eine Aktualisierung erscheint erforderlich.

In der Begrindung muss auch dargelegt werden, warum der Vorrang der Innenentwicklung
durchbrochen wird und neue Flachen im AulRenbereich fur eine Bebauung herangezogen wer-
den (vgl. 8 1 Abs. 3 Satz 5 BauGB, 8§ 1 a Abs. 2 Satz4 BauGB).
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Es wird dringend empfohlen, bei der Festsetzung der Baugrenzen auch die Geltung des Art. 6
Abs. 5 Satz 1 BayBO anzuordnen.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss nimmt die Ausfiihrungen zur Kenntnis.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist in der Stadt Bad Staffelstein und ihren Stadtteilen ungebro-
chen. Im Zuge dessen hat die Stadt bereits aktiv das Gesprach mit Eigentiimern von Baulticken
gesucht, um das vorhandene, erschlossene Flachenpotenzial zu aktivieren und dem Gebot der
Innenentwicklung vor AufRenentwicklung Rechnung zu tragen. Dartiber hinaus gibt es im Stadt-
gebiet keine groRReren, bereits erschlossenen Brachflachen. Die Verkaufsbereitschaft der kon-
taktierten Eigentimer war nicht gegeben, wahrend die Nachfrage und der Bedarf nach Wohn-
raum, gerade fir Einfamilienhduser, nach wie vor anhalten. Die Stadt Bad Staffelstein bemiiht
sich auch weiterhin, dieses theoretisch vorhandene, wenn auch geringe Flachenpotenzial zu
aktivieren und Hinderungsgrinde flr deren Nutzung auszuraumen.

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt, sodass auch eine
Entwicklung als Wohngebiet seitens der Stadt erwiinscht und mdéglich ist. Da der

Eigentimer der Flache mit seinem Entwicklungsvorhaben an die Stadt herangetreten ist und
das Vorhaben der Stadt ermdglicht, der Nachfrage nach neuen Bauplatzen fur Einfamilienhau-
ser nach zu kommen, wurde der Entwicklung dieser Flache zugestimmt.

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung wird die Planzeichnung angepasst, wobei auch die Ab-
standsflachenregelung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO Berlcksichtigung findet.

Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

1.4. Stellungnahme der Bayernwerk AG, Kulmbach vom 19.05.2016

Wir haben die Planungsunterlagen Uberpruft.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich.
Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen
oder Grunstreifen ohne Baumbestand moglich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk AG oder es sollen neue er-
stellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StralRenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor
Baubeginn der Bayernwerk AG schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege
und ErschlieBungsstralien soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgtiltigen Trasse verlegt
werden kbénnen.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss nimmt die Ausfiihrungen zur Kenntnis.

Alle Abstimmungen zu Tief- und StraRenbauarbeiten etc. erfolgen rechtzeitig im Rahmen der
Tiefbaumalnahmen. Bei anfallenden TiefbaumalRnahmen wird anhand des Utbermittelten Be-
standsplanes die Lage der einzelnen Leitungen je nach Bereich einzeln geprift und rechtzeitig
mit der Bayernwerk Netz GmbH abgestimmit.

Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
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1.5 Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kronach, Kronach vom 25.04.2016
Stellungnahmen der einzelnen Fachabteilungen

1. Wasserversorgungd, Grundwasserschutz

Wasserschutzgebiete sowie wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir die 6f-
fentliche Wasserversorgung werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt.

Die offentliche Wasserversorg von Unterzettlitz erfolgt gemeinsam mit der Kernstadt Bad Staf-
felstein Uber die Flachbrunnen Rothof im Maintal und den Quellen am Staffelberg. Die Wasser-
versorgungsanlage ist sowohl in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht als gesichert an-
zusehen. Der aus der beabsichtigten Wohnbebauung resultierende Wassermehrbedarf (ca. 17
X 4 E x 50 m3/E*a = 3.400 m3/a) sollte Gber die 0.g. Anlagen mit abgedeckt werden kdnnen.
Die Nachweise Uber ausreichende Druckverhaltnisse und Speicherkapazitaten sowie auch zur
Spitzenbedarfsabdeckung sind durch die Stadt, als Betreiber der 6rtlichen Wasserversorgungs-
anlage, in eigener Zustandigkeit zu flhren.

Genauere Kenntnisse Uber die Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet liegen uns nicht vor, so
dass diese bedarfsweise vor Ort erkundet werden missen, Sollte beabsichtigt werden, den
Warmebedarf ggf. Giber geothermische Anlagen sicherzustellen, weisen wir vorsorglich auf die
notwendigen wasserrechtlichen Anzeige- und Genehmigungspflichten hin. Wir empfehlen in
diesem Falle eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt
Kronach.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss nimmt die Ausfuhrungen zur Kenntnis.

Auf die Erforderlichkeit von wasserrechtlichen Genehmigungen, z. B. fir geothermische
Anlagen, werden die Bauwerber im Rahmen der Bauberatung durch das Stadtbauamt
hingewiesen.

Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

2. Abwasserbeseitigung, Gewasserschutz

Die Abwasserentsorgung von Unterzettlitz erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird
direkt zur zentralen stadtischen Klaranlage Bad Staffelstein gepumpt. Die dortige Abwasserrei-
nigung entspricht dem Stand der Technik. Das anfallende Niederschlagswasser wird in Unter-
zettlitz Gber zwei getrennte Entwasserungsbereiche den ortlichen Vorflutern Briinsiggraben und
Teufelsgraben (eigentlich Schwarzer Graben) zugefiihrt. Die Einleitungen wurden mit Wasser-
rechtsbescheid vom 25.06.1999 genehmigt. Das hier behandelte Baugebiet wurde im damali-
gen Verfahren bereits mit berticksichtigt und ist dem Entwasserungsbereich Brinsiggraben zu-
geordnet.

Alle Moglichkeiten zur Minimierung von Flachenversiegelungen sowie der dezentralen Nieder-
schlagswasserbeseitigung und Regenwasserbewirtschaftung sollten soweit méglich berticksich-
tigt werden. Es wird vorgeschlagen, diesbeziglich noch Vorgaben im Bebauungsplan zur Ge-
staltung der Zufahrten und Stellflachen sowie auch eine Empfehlung zur Regenwassernutzung
mit aufzunehmen.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss nimmt die Ausfiihrungen zur Kenntnis.

Die 0. g. Empfehlungen zur Gestaltung der Zufahrten, Stellflachen und Regenwassernutzung
werden - soweit planungsrechtlich mdglich - in die verbindlichen Festsetzungen Gbernommen.
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Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

3. Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserschutz
Im Umfeld des Vorhabengebiets befinden sich keine Oberflachengewasser. Entsprechend sind
keine Uberschwemmungsgebiete oder tiberflutungsgefahrdete Bereiche ausgewiesen.

Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss nimmt die Ausfuhrungen zur Kenntnis.

1.6 Stellungnahme der DB Netz AG, DB Immobilien, Region Sud, Minchen vom
11.05.2016

1. Infrastrukturelle Belange

Durch den Elsenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung flihren kénnen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der
Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRhahmen vor-
zusehen bzw. vorzunehmen.

Eventuell erforderliche Schutzmalihahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb
sind gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen. Die spéateren Antrage auf Baugenehmi-
gung fur den Geltungsbereich sind uns erneut zur Stellungnahmen vorzulegen. Wir behalten
uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Wir verweisen auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn. Fur alle zu Schadensersatz verpflichtenden
Ereignisse, welche aus der Vorbereitung, der Bauausfihrung und dem Betrieb des Bauvorha-
bens abgeleitet werden kénnen und sich auf Betriebsanlagen der Eisenbahn auswirken, kann
sich eine Haftung des Bauherrn ergeben. Wir empfehlen daher vor Baubeginn eine erneute
Beteiligung der DB AG, DB Immobilien, bei allen BaumalRRnahmen durch den Bauherrn. Bei
Bauten, die nicht im Genehmigungsfreistellungsverfahren errichtet werden, ist die DB als Nach-
bar am Verfahren zu beteiligen.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und uns zu gegebener Zeit den
Satzungsbeschluss zu Uibersenden.

Da in der Nachtzeit die Werte deutlich Uberschritten werden, mochte Stadtratin Nossek wissen,
ob auch nachtréglich noch ein aktiver LArmschutz gefordert werden konnte.

Dazu fuhrte Erster Burgermeister Kohmann aus, dass dies einmalig festgelegt wird und keine
nachtraglichen Forderungen erhoben werden kdnnen. Die Bauwerber sollen jedoch auf die
Festlegungen zum passiven Larmschutz hingewiesen werden, wodurch die ruhebedurftigen
Raume auf die bahnabgewandte Gebaudeseite gelegt werden mussen.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss verweist auf die Beschlussfassung vom 25.06.2019 zur Abwagung des Er-
gebnisses der aktualisierten schalltechnischen Untersuchung:

"Der Bauausschuss nimmt die aktualisierte schalltechnische Untersuchung des Bilros IBAS
vom 15.05.2019 (Az.: be/we-16.9112-b02), das vom Vorhabentrager im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes "Unterzettlitz-Nord" gefertigt wurde, zustimmend zur Kenntnis.
Grundlegend fir die vorliegenden Untersuchungen sind die zwischenzeitlich seitens der Deut-
schen Bahn herausgegebenen neuen Zugzahlprognosen 2030. Der Untersuchungsbericht vom
15.05.2019 ergibt, dass - wie bisher - die fur ein Allgemeines Wohngebiet einzuhaltenden Ori-
entierungswerte zur Nachtzeit (40 dB(A)) weiterhin deutlich um bis zu 9 dB(A) Uberschritten
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werden. Neu ist aber jetzt, dass zur Tagzeit bis auf die Dachgeschosshéhe einer Bauparzelle,
die fur ein Allgemeines Wohngebiet zulassigen Orientierungswerte (55 dB(A)) eingehalten wer-
den. Demnach ist in den Festsetzungen des Bebauungsplanes ein passiver Larmschutz fur die
Wohngebaude festzusetzen, ein aktiver Larmschutz in Form eines Walles oder einer Wand wird
jedoch entbehrlich. Bei der Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens sind hinsichtlich des
Immissionsschutzes folgende MalRgaben zu berlicksichtigen:

1. Das Schallschutzgutachten des Biros IBAS vom 15.05.2019, Az.: be/we-16.9112-b02

ist dem Bebauungsplan als Anlage beizufligen.

2. Im Planteil des Bebauungsplanes muss entsprechend der Darstellungen in den Anlagen 4
des vorliegenden Berichts ersichtlich bzw. entsprechend gekennzeichnet sein, auf welche Fas-
sadenabschnitte sich die mafigeblichen resultierenden AulRenlarmpegel Lo gem. DIN 4109 (16)
beziehen.

3. Folgende Formulierungen bei den textlichen Festsetzungen sind in den Bebauungsplan mit
aufzunehmen:

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Bei der Neuerrichtung von Gebauden sind bei Wohnnutzungen ab einem maf3geblichen Aul3en-
larmpegel von La > 61 dB(A) gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe Juli 2016,
Teil 1 "Mindestanforderungen" in Verbindung mit Anderung Al der vorgenannten Norm, Entwurf
vom Januar 2017, sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen”
(Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fir Normung e.V.), entsprechend der dargestellten mal3gebli-
chen AuBRenlarmpegel La (ermittelt nach E DIN 4109 - 1/A1:2017-01) passive MaRhahmen zum
Schutz gegen einwirkenden Larm zu treffen. Nach aul3en abschlie3ende Bauteile von schutz-
bedirftigen Aufenthaltsraumen sind so auszufuhren, dass sie die Anforderungen an die gesam-
ten bewerteten Bau-SchalldimmmaRe R'w,ges gem. DIN 4109 (16) (inkl. Anderung A1, Entwurf
vom Januar 2017) erfillen:

Anforderung gem. DIN 4109 (16) Far Aufenthaltsrdume
(inkl. Anderung A1, Entwurf vom in Wohnungen, etc.

Januar 2017)

Gesamtes bewertetes BauschalldammmafR | L, - 30

R'W'ges |n dB

Mindestens einzuhalten ist: R'w, ges = 30 dB flr Aufenthaltsrdume und Wohnungen;

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe R'wges Sind in Abhangigkeit
vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen Aul3enflache eines Raumes Ss zur Grundflache
des Raumes Sg mit dem Korrekturwert Ka. zu korrigieren.

Bei Schlafraumen ab einem mal3geblichen resultierenden AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (16)
(inkl. Anderung 41, Entwurf vom Januar 2017) von L, > 58 dB(A) zur Nachtzeit (entspricht ei-
nem Beurteilungspegel von nachts > 45 dB(A) aulen vor dem Fenster) sind schallgedammte
Luftungseinrichtungen vorzusehen, wenn Alternativmal3nahmen (z. B. Raumorientierung oder
zentrale Luftungsanlage) nicht méglich sind.

Der Nachweis gem. DIN 4109 (16) (inkl. Anderung A1, Entwurf vom Januar 2017) ist im Zuge
des Bauantrages zu erbringen. Entsprechende Textausgaben der DIN 4109 (16) - Teil 1 und 2
(inkl.. Anderung 41, Entwurf vom Januar 2017) liegen gemeinsam mit dem Bebauungsplan zur
Einsicht bereit.

Hinweise:

- Die maf3geblichen resultierenden AulRenlarmpegel L, fur die Nachtzeit sind in den Anlagen 4
der schalltechnischen Untersuchung, ISAS-Bericht Nr. 16.9112-b02, vom 15.05.2019, darge-
stellt.
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- Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bauauf-
sichtsbehdrde die Erstellung und Vorlage eines Nachweises zum passiven Larmschutz abzu-
stimmen,

4. Unter den Hinweisen im textlichen Teil wird aufgenommen, dass eine larmorientierte Grund-
rissgestaltung der Gebaude empfohlen wird, wonach die Fenster der ruhebedurftigen Raume
(Schlaf- und Kinderzimmer) auf die bahnabgewandte Gebaudeseite gelegt werden. Dadurch
kann in etlichen Féllen der maf3gebliche Orientierungswert eingehalten werden."

Die weiteren Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

2. Burger / Offentlichkeit

Wahrend der Auslegungsfrist wurden keine Bedenken und Anregungen seitens der Offentlich-
keit vorgebracht.

Der Bauausschuss nimmt dies zur Kenntnis

Nach erfolgter Abwagung ist der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes ,Unterzettlitz —
Nord“ zu billigen und die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange zu beschlieRen.

Ein Antrag einer Stadtratin, statt dem Wendehammer eine zweite Zufahrtsmaoglichkeit zu schaf-
fen, soll geprift werden und eine Kostenaufstellung beziglich Grunderwerb und Baukosten er-
hoben werden.

Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

|TOP 2.4 |Sonstiges 6ffentlich

Ein Stadtrat monierte, dass am Weg vom Kapellenkreuz Uetzing bis zum Wegweiser Staffel-
bergweg in einem bestimmten Bereich schon wieder der halbe Weg umgeackert wéare. Hier soll-
ten schon langst die Grundstiicksgrenzen geprift werden. Erster Blrgermeister Kohmann er-
klarte hierzu, dass der zustandige Sachbearbeiter die Angelegenheit noch tberprift.

Ein weiterer Punkt ware, so der Stadtrat, dass ,,Am Sullig Ausgleichsflachen ausgewiesen wur-
den und hier noch Baume gepflanzt werden sollen. Der derzeitige Pachter wurde davon leider
nicht in Kenntnis gesetzt. Bauamtsleiter Hess fuhrte aus, dass mit dem Pachter sehr wohl tGber
die Ausbringung von entsprechendem Saatgut bereits gesprochen wurde. Die Anlage einer
Ausgleichsflache musste diesem daher eigentlich bekannt sein.

In der Niederauer Straf3e in Unterzettlitz habe sich mittlerweile das Bankett so stark abgesenkt,
S0 eine Stadtratin, dass es fur Radfahrer sehr gefahrlich wéare. Der Gremiumsvorsitzende erklar-
te, dass hier Gegenverkehr kaum mdglich ist und deshalb der Randstreifen gerne zum Auswei-
chen genutzt werde. Bauamtsleiter Hess versprach hier Nachbesserung, die vom Bauhof aus-
geflhrt werde.
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