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SITZUNG

Gremium: Grundstlcks-, Umwelt- und Bauausschuss
Sitzungstag: Dienstag, den 02.02.2016

Beginn: 14:00 Uhr

Ende: 16:23 Uhr

Von den 11 ordnungsgemaf geladenen Mitgliedern des Grundstiicks-, Umwelt- und Bauaus-
schusses waren 11 anwesend, entschuldigt, nicht entschuldigt, so dass die be-
schlussfahige Zahl, ndmlich mehr als die Haélfte der gesetzlichen Mitgliederzahl, anwesend war.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1. Baupldne

1.1. Bauantrag von Herrn Teuchgraber auf Abriss eines Stall- und Garagengebaudes und
Neubau einer landwirtschaftlichen Halle und eines Carports auf FI.Nr. 1, Gemarkung Un-
terzettlitz

1.2. Bauantrag von Herr Kimmel Uber Neubau eines Wohnwintergartens an ein bestehendes
Gebaude auf FI.Nr. 1930/187, Gemarkung Bad Staffelstein

1.3. Bauantrag von Herrn und Frau Dirauf Gber Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit
Doppelgarage und Nebengebaude auf FI.Nr. 868, Gemarkung Bad Staffelstein

2. Sonstige 6ffentliche Tagesordnungspunkte

2.1. Bauvoranfrage von Herrn Schug tber Errichtung einer Halle auf FI.Nr. 1183, Gemarkung
Horsdorf

2.2. Antrag auf isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes "Linsenbunhl
- Uetzing" durch Frau Martin zur Errichtung eines Carports auf FI.Nr. 681/7, Gemarkung

Uetzing

2.3. Erlass einer Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung Peunt - Loffeld; Abwégung der im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen und Auslegungs-
beschluss

2.4, Widmung von StralRen und Wegen

2.5. Verkehrssituation in der Stralle "Am Kommbd{h!|"

2.6. Aufforstungsantrag gem. Art. 16 BayWaldG fur FI.Nr. 608/Teilfl., Gemarkung Horsdorf
durch Herrn und Frau Merklein

2.7. Sonstiges éffentlich
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BegriiRung

Erster Burgermeister Kohmann eréffnete die Sitzung und stellte nach BegruRung der
Anwesenden die frist- und formgerechte Ladung sowie die Beschlussfahigkeit des Gre-
miums fest.

Offentlicher Teil
|TOP1 |Baupline

TOP 1.1 |Bauantrag von Herrn Teuchgrédber auf Abriss eines Stall- und Garagengebaudes
und Neubau einer landwirtschaftlichen Halle und eines Carports auf FLNr. 1,
Gemarkung Unterzettlitz

Sachverhalt / Rechtslage:

Herr Teuchgraber hat einen Bauantrag auf Abriss eines Stall- und Garagengebdudes und Neu-
bau einer landwirtschaftlichen Halle und eines Carports auf FL.Nr. 1, Gemarkung Unterzettlitz,
eingereicht.

Dabei soll das mittig im Grundstiick stehende vorhandene Stallgebdude sowie eine an der
Sudwestseite befindliche Garage abgebrochen werden. Im Nachgang dazu ist die Errichtung
einer grenzstandigen landwirtschaftlichen Halle entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze
sowie eines Carport an gleicher Stelle wie die Bestandsgarage geplant. Dadurch wird eine Ver-
besserung der Hofsituation fir die landwirtschaftliche Nutzung des Hofes angestrebt.

Das Vorhaben liegt innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile (§ 34 Abs. 1 BauGB) und
fugt sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung in die vorhandene Umgebungsbebauung ein.
Aufgrund der beabsichtigten Grenzbebauung ist eine Abstandsflaichenibernahme auf dem
Nachbargrundstick FI.Nr 58, Gemarkung Unterzettlitz, notwendig, da die Mitte des hinter dem
Baugrundstick verlaufenden o6ffentlichen Weges (FLNr. 27/1) und offentlichen Gewadassers
(Brlinsiggraben - FI.Nr. 193, beide Gemarkung Unterzettlitz) durch die zu generierende Ab-
standsflachentiefe Uberschritten wird. Durch die Errichtung des Carports anstelle der Bestand-
garage entfallt der Nachweis einer Stauraumtiefe von mind. 5 m gemaf der Garagen uns Stell-
platzsatzung der Stadt Bad Staffelstein, die bislang auf eigenem Grundstiick nicht eingehalten
werden konnte (und wegen Bestandschutz bislang auch nicht eingehalten werden musste).

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag von Herrn Teuchgraber auf Abriss eines Stall-
und Garagengebaudes und Neubau einer landwirtschaftlichen Halle und eines Carports auf
FI.Nr. 1, Gemarkung Unterzettlitz, wird vorbehaltlich der Abstandsflichenlibernahme auf dem
Nachbargrundstiick FI.Nr 58, Gemarkung Unterzettlitz, erteilt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

TOP 1.2 |Bauantrag von Herrn Kiimmel iiber Neubau eines Wohnwintergartens an ein be-
stehendes Gebdude auf FI.Nr. 1930/187, Gemarkung Bad Staffelstein
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Sachverhalt / Rechtslage:

Herr Kimmel hat einen Bauantrag Uber den Neubau eines Wohnwintergartens an ein beste-
hendes Gebaude auf FI.Nr. 1930/187, Gemarkung Bad Staffelstein, eingereicht.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Studwestlich der Angerstralie —
Teil II' und bedarf zu dessen Verwirklichung einer Befreiung von den darin enthaltenen Festset-
zungen hinsichtlich Uberschreitung des Baufensters in sudliche und westliche Richtung.

Die Erteilung der Befreiung ist stadtebaulich vertretbar und wurde bereits anderweitig im Plan-
gebiet erteilt. Die erforderlichen Nachbarunterschriften liegen vor.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag von Herrn Kimmel Ober den Neubau eines
Wohnwintergartens an ein bestehendes Gebaude auf FI.Nr. 1930/187, Gemarkung Bad Staffel-
stein, wird erteilt. Ebenso die zur Verwirklichung des Vorhabens notwendige Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Sudwestlich der Angerstrale — Teil I hinsichtlich Uber-
schreitung des Baufensters in siidliche und westliche Richtung.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

TOP 1.3 [Bauantrag von Herrn und Frau Dirauf Giber Errichtung eines Einfamilienwohn-
hauses mit Doppelgarage und Nebengebdude auf FI.Nr. 868, Gemarkung Bad
Staffelstein

Sachverhalt / Rechtslage:
Herr und Frau Dirauf haben eine Bauvoranfrage tber Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit
Doppelgarage auf FI.Nr. 868, Gemarkung Bad Staffelstein, eingereicht.

Dem Bauantrag ging bereits eine dhnlich lautende Bauvoranfrage voraus, in der unter anderem
die Erteilung folgender Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Obere Gar-
tenstrafle”, in dessen Geltungsbereich das Vorhaben liegt, in Aussicht gestellt wurden:

- Dachneigung des Hauptgebaudes 7° statt wie festgesetzt max. 10°

- Dacheindeckung mit Trapezblech statt wie festgesetzt mit Ziegeln

- Uberschreitung der Baugrenze mit dem Nebengebaude in nérdliche Richtung

- Errichtung der Garage Ost teilweise aullerhalb der dafiir im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Flachen

An der im Bebauungsplan festgesetzten traufseitigen Wandhohe mit 5,20 m sowie dem Dach-
vorsprung von max. 50 cm wurde aus staddtebaulichen Griinden festgehalten.

Die nun vorgelegte Eingabeplanung beinhaltet nach wie vor eine Traufwandhohe von 5,85 m.
Diese wird damit begriindet, dass an der Pultneigung zur optimalen Nutzung von Sonnenener-
gie festgehalten wird und so aber die Fensteroberkante im Obergeschoss bei 1,70 m liegen
wirde. Die Prifung durch das Stadtbauamt ergab, dass z. B. bei Verwendung von aufen lie-
genden Rollokasten die Traufwandhéhe auf 5,50 m gesenkt werden kénnte. Uber die Erteilung
einer diesbezlglichen Befreiung ist noch zu entscheiden.

Fur die Grenzgarage besteht Abstandsflachenpflicht, da sie aufgrund ihrer Grundflache von
Uber 50 m?, einer mittleren AuRenwandhéhe von Uber 3 m (im Eingabeplan nicht bemalit) sowie
einer Aufenwandlange von Uber 9 m nicht mehr unter die Tatbestandsvoraussetzungen des
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Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1i. V. m. Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. b BayBO féllt. Eine Abstandsfla-
cheniibernahme auf dem Nachbargrundstiick FI.Nr. 870, Gemarkung Bad Staffelstein, liegt
nicht vor.

Es entspann sich eine ladngere Diskussion Uber die geplante Traufwandhéhe von 5,85 m.

Erster Blrgermeister Kohmann erklarte, dass das Baugesetz keine fiktive Traufwandhdhe ken-
ne, allerdings hatte im Bebauungsplan die Traufwandhohe statt 5,20 m auf mindestens 5,50 m
festgesetzt werden missen. Auch seien bereits zwei Bauantrage in diesem Baugebiet realisiert
worden, wo man auf die 5,20 m bestanden hat. Da aber das Erdgeschoss eine gréere Flache
als das Obergeschoss aufweist, kénne man dem Eingabeplan zustimmen.

Dritte Blrgermeisterin Scheer verwies auf den Gleichbehandlungsgrundsatz, da sich bereits
zwei Bauwerber an die 5,20 m Traufwandhéhe halten mussten.

Stadtrat Schnapp erwiderte, dass man diesen Fall nicht mit den vorhandenen vergleichen kén-
ne und signalisierte Zustimmung.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag von Herrn und Frau Dirauf Uber Errichtung
eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage und Nebengebdude auf FI.Nr. 868, Gemar-
kung Bad Staffelstein, wird vorbehaltlich der fur die Grenzgarage erforderlichen Abstandsfla-
chenlibernahme auf dem Nachbargrundstiick FI.Nr. 870, Gemarkung Bad Staffelstein, grund-
satzlich erteilt.

Die zur Verwirklichung des Vorhabens notwendigen Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Obere Gartenstrale“, in dessen Geltungsbereich das Vorhaben liegt, wer-
den wie folgt erteilt:

- Dachneigung des Hauptgebaudes 7° statt wie festgesetzt max. 10°

- Dacheindeckung mit Trapezblech statt wie festgesetzt mit Ziegeln

- Uberschreitung der Baugrenze mit dem Nebengebaude in nérdliche Richtung

- Errichtung der Garage teilweise auBerhalb der dafur im Bebauungsplan vorgesehenen
Flachen

- Traufwandhéhe 5,85 m statt wie festgesetzt 5,20 m

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:

N ©

|TOP 2 [Sonstige éffentliche Tagesordnungspunkte

TOP 2.1 |Bauvoranfrage von Herrn Schug iiber Errichtung einer Halle auf FI.Nr. 1183, Ge-
markung Horsdorf

Sachverhalt / Rechtslage:
Herr Schug hat eine Bauvoranfrage Uber Errichtung einer Halle auf FI.Nr. 1183, Gemarkung

Horsdorf (Ndhe Dornigweg) gestellt.

Die Halle soll mit einer Grundflache von ca. 17 m x 9 m in Holzstédnderbauweise errichtet wer-
den. Als Dachform ist ein flach geneigtes Pultdach mit erweiterten Dachvorspriingen (Traufseite
ca. 2,56 m, Firsthéhe ca. 4 m) geplant.

Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich dem AuBenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen. Das
sonstige Vorhaben (§ 35 Abs. 2 BauGB) kann dort ausnahmsweise zugelassen werden, da es
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der im Verhéltnis zum Bestand stehenden Erweiterung eines zulédssiger Weise errichteten Ge-
werbebetriebes dienst (§ 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 6 BauGB dient.

Zur Sicherung wasserwirtschaftlicher Belange kann einer ErschlieBung des Grundstiicks Gber
das stadteigene Grundstiick FI.Nr. 770, Gemarkung Horsdorf (ehemaliger Muhlbach) nicht zu-
gestimmt werden, sodass die Zuwegung direkt (ber das offentlich gewidmete Strafengrund-
stick FLLNr. 763, Gemarkung Horsdorf (Dornigweg), auf Hohe der stdwestlichen Grundstiick-
grenze des Baugrundstiicks FI.Nr. 1183, Gemarkung Horsdorf zu erfolgen hat. Die vorhandene
Sitzgruppe kénnte an den Rand des ca. 80 m weiter stidlich gelegenen, stadteigenen Wander-
parkplatz (FI.Nrn. 1227, 1299, Gemarkung Horsdorf) verlegt werden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass in diesem Jahr eine Prufung fur die Briicke tber die
Lauter (FI.Nr. 726, Gemarkung Horsdorf) zwischen den FL.Nrm. 763 und 763/1, Gemarkung
Horsdorf, ansteht und je nach Ergebnis gegebenenfalls mit einer Tonnagebeschrankung zu
rechnen ist.

In der anschlieRenden Diskussion erklarte Stadtrat Mackert, dass man das heimische Hand-
werk unterstitzen musse und begrifite das Bauvorhaben auf VergréRerung des Zimmereibe-
triebs. Man sollte aber erst die Prifung der Bricke Uber die Lauter abwarten, da auf Grund des
Alters des Bauwerks mit einer Tonnagebeschrankung zu rechnen ist.

Stadtrat Schnapp &uflerte, dass er der Bauvoranfrage auf Grund der Auenlandschaft im geplan-
ten Bereich, sowie aus Natur- und Landschaftsschutzgriinden nicht zustimmen werde.

Beschluss:

Die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens zur Bauvoranfrage von Herrn Schug uber Er-
richtung einer Halle auf FI.Nr. 1183, Gemarkung Horsdorf wird in Aussicht gestellt.

Zur Sicherung wasserwirtschaftlicher Belange kann einer ErschlieBung des Grundstlcks Gber
das stadteigene Grundstick FI.Nr. 770, Gemarkung Horsdorf (ehemaliger Muhlbach) nicht zu-
gestimmt werden, sodass die Zuwegung direkt Uber das 6ffentlich gewidmete StralRengrund-
stick FI.Nr. 763, Gemarkung Horsdorf (Dornigweg), auf Héhe der stidwestlichen Grundstilick-
grenze des Baugrundsticks FI.Nr. 1183, Gemarkung Horsdorf zu erfolgen hat. Die vorhandene
Sitzgruppe kénnte an den Rand des ca. 80 m weiter siidlich gelegenen, stadteigenen Wander-
parkplatz (FI.Nrn. 1227, 1299, Gemarkung Horsdorf) verlegt werden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass in diesem Jahr eine Prifung fir die Bricke Uber die
Lauter (FI.Nr. 726, Gemarkung Horsdorf) zwischen den FIL.Nrn. 763 und 763/1, Gemarkung
Horsdorf, ansteht und je nach Ergebnis gegebenenfalls mit einer Tonnagebeschrankung zu
rechnen ist.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen; 9
Nein-Stimmen: 2

TOP 2.2 |Antrag auf isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Linsenbiihl - Uetzing" durch Frau Martin zur Errichtung eines Carports auf FI.Nr.
681/7, Gemarkung Uetzing

Sachverhalt / Rechtslage:

Frau Martin hat einen Antrag auf isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes "Linsenbiihl - Uetzing" zur Errichtung eines 5 x 5 m groBen Carports auf FI.Nr. 681/7, Ge-
markung Uetzing, eingereicht.

Der Carport mit einer Grundflache von 5 x 5 m und einer mittleren Wandhéhe von 2,40 m soll
grenzstadndig an der Sildostseite des Grundsticks errichtet werden. Ein anderer Standort
scheidet aufgrund der leichten Hanglage des Grundstiicks aus.
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Das Vorhaben ist grundsatzlich verfahrensfrei gem. Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. b BayBO, be-
darf zu dessen Verwirklichung folgender Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungs-
planes ,Linsenbiihl — Uetzing*:
- Errichtung des Carports auBerhalb der im Bebauungsplan dafir festgesetzten Flache
- Dachneigung des Carport soll so flach wie mdglich gehalten werden und nicht wie fest-
gesetzt mind. 30°

Die Befreiungen sind stadtebaulich vertretbar, die erforderlichen Nachbarunterschriften liegen
vollstandig vor. Aus Grinden der Verkehrssicherheit ist auf eine Verkleidung der Aulenwénde
des zur Strafle hin grenzsténdigen Gebaudes zu verzichten.

Beschluss:

Dem Antrag auf isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes "Linsenbunhi -
Uetzing" durch Frau Martin zur Errichtung eines 5 x 5 m grofRen Carports auf FI.Nr. 681/7, Ge-
markung Uetzing, wird stattgegeben. Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist auf eine Verklei-
dung der AuBenwande des zur Strafle hin grenzsténdigen Gebaudes zu verzichten.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

TOP 2.3 |Erlass einer Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung Peunt - Loffeld; Abwa-
gung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnah-
men und Auslegungsbeschluss

Sachverhalt / Rechtslage:

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 22.09.2015 die Aufstellung der Satzung der Stadt Bad
Staffelstein Uber die Klarstellung der Grenze eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles in
einem Teilbereich des Stadtteiles Loffeld und tber die Einbeziehung von Aullenbereichsflachen
in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil — ,Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung Peunt
— Loffeld“ nach § 34 Abs. 4 Nrn. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) sowie Art. 23, 24 und 26
Gemeindeordnung (GO) beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die der Behérden und Trager 6ffentlicher Belan-
ge erfolgten in der Zeit vom 05.10.2015 bis 05.11.2015.

Im Rahmen des o. g. Planverfahrens wurde der Offentlichkeit, den Behorden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange in der Zeit vom 05.10.2015 bis zum 05.11.2015 Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden durch das Stadtbauamt
gepruft und mit den planerischen Belangen gegeneinander und untereinander gerecht abgewo-
gen (§ 1 Abs. 7 BauGB) und sind im Einzelnen nachstehend aufgeflhrt.

1. Beteiliqgung der Offentlichkeit

Familien Schubert und Ellner
Loffeld
96231 Bad Staffelstein

Stellungnahme vom 03.11.2015
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.-.-hiermit erheben wir Einspruch gegen den o. g. Satzungsentwurf, da dieser dem in einer ge-
meinsamen Sitzung am 07.09.2015 mit Burgermeister Kohmann, Bauamtsleiter Hess, Herr
Partheymduiller, Familien Schubert und Ellner beschlossenem wie folgt abweicht:

e ein Weg vom Wendehammer zum Grundstick FI.Nr. 808 in Schotterbauweise wurde nie
besprochen bzw. erwéhnt

¢ die geplante Querstrale wurde nur vom Grundstiick FI.Nr. 807 bis zur Grenze FI.Nr 807/
808 vereinbart, so dass die FI.Nr. 808 mit erschlossen werden kann.

e Eine Verldngerung dieser Stralle bis zur FI.Nr. 809 wurde ebenfalls weder besprochen
noch vereinbart. Dieses Grundstiick ist Uber eine bereits vorhandene Briicke erschlos-
sen.

e Wir mochte Sie bitten, den Satzungsentwurf auf den in der Sitzung vom 07.09.2015 ge-
meinsam vereinbarten Entwurf zu dndern...“

Stellungnahme der Bauverwaltung:

Durch den Erlass der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung Peunt — Loffeld soll priméar ein
Bebauungszusammenhang zwischen dem vorhandenen Baubestand des Ortskernes und dem
bauplanungsrechtlich noch im AuRenbereich befindlichen Anwesen auf FI.Nr. 805/1, Gemar-
kung Horsdorf hergestellt werden. Weiter wird damit die optimale Verkehrserschlielung der im
Geltungsbereich der Satzung liegenden Grundstiicke bezweckt. Wie im Flachennutzungsplan
der Stadt Bad Staffelstein dargestellt, besteht auch in stdlichen Bereich der FI.Nrn. 808 und
809, Gemarkung Horsdorf, weiteres Potential zur Entwicklung von Wohnbauflachen. Das jetzige
Satzungsverfahren beinhaltet schwerpunktmafig die Verwirklichung von vier Baugrundstiicken
auf den FI.Nrn. 806 und 807, Gemarkung Horsdorf, da diese aufgrund der vorhandenen Eigen-
timerverhaltnisse innerhalb der existierenden Grundstiicksgrenzen realisiert werden kénnen.
Weitere derartige Entwicklungen sind nur im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens méglich, da
dort auch eine Neuordnung der Grundstiicke vorgenommen werden muss. Dabei wird dann
auch eine weitere Verkehrsfuhrung geplant, um die dort entstehenden Bauplatze erschliefen zu
kénnen. Die von den Familien Schubert und Eliner angefiihrten Punkte sind den weiterreichen-
den Planungsinteressen der Stadt Bad Staffelstein geschuldet, die einer Eigentimerin vor der
Auslegung des Satzungsentwurfes (iber Anderungen gegeniilber dem Stand des Gespraches
vom 07.09.2015 mundlich mitgeteilt wurden. Die Darstellung des Schotterweges war aus Sicht
der Bauverwaltung notwendig, um eine ErschlieBung der FI.Nr. 808, Gemarkung Horsdorf, und
weiterer dahinter liegender landwirtschaftlicher Grundstiicke im Plan zu erhalten, die Verlange-
rung der Querstralle bis zu FI.Nr. 809, Gemarkung Horsdorf, deshalb, um eine verkehrsmafige
ErschlieBungsmdéglichkeit gerade dieses Grundstiickes aufzuzeigen. Ob und wie weit welche
Strallen und Wege dann auch tatsachlich ausgebaut werden ist nicht im Regelungsumfang der
Satzung enthalten, sodass eine zeichnerische Anderung als nicht notwendig erachtet wird. Zur
Klarstellung werden jedoch in den textlichen Festsetzungen die Verkehrsflachen kinftig nicht
unter ,verbindliche Festsetzungen“, sondern unter ,Hinweise“ aufgefthrt.

Beschluss:

Der Bauausschuss nimmt das Schreiben der Familien Schubert und Ellner vom 03.11.2015 zur
Kenntnis. Durch den Erlass der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung Peunt — Loffeld soll
primér ein Bebauungszusammenhang zwischen dem vorhandenen Baubestand des Ortskernes
und dem bauplanungsrechtlich noch im AufRenbereich befindlichen Anwesen auf FI.Nr. 805/1,
Gemarkung Horsdorf hergestellt und die Schaffung von vier Baugrundstiicken auf den FLNrn.
806 und 807, Gemarkung Horsdorf, da diese aufgrund der vorhandenen Eigentimerverhaltnis-
se innerhalb der existierenden Grundstiicksgrenzen realisiert werden. Weitere Baulandentwick-
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lungen sind aufgrund der dann notwendig werdenden Bodenneuordnung nur im Rahmen eines
Bauleitplanverfahrens méglich.

Die von den Familien Schubert und Eliner angefiihrten Punkte sind den weiterreichenden Pla-
nungsinteressen der Stadt Bad Staffelstein geschuldet. Die Darstellung des Schotterweges war
aus Sicht der Bauverwaltung notwendig, um eine ErschlieBung der FI.Nr. 808, Gemarkung
Horsdorf, und weiterer, dahinter liegender landwirtschaftlicher Grundstiicke im Plan zu erhalten,
die Verlangerung der Querstrafie bis zu FI.Nr. 809, Gemarkung Horsdorf, deshalb, um eine ver-
kehrsmaRige ErschlieBungsméglichkeit gerade dieses Grundstiickes aufzuzeigen. Ob und wie
weit welche Strallen und Wege dann auch tatsachlich ausgebaut werden ist nicht im Rege-
lungsumfang der Satzung enthalten, sodass eine zeichnerische Anderung als nicht notwendig
erachtet wird. Zur Klarstellung werden jedoch in den textlichen Festsetzungen die Verkehrsfla-
chen kinftig nicht unter ,verbindliche Festsetzungen*, sondern unter ,Hinweise" aufgefihrt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

2, Beteiliqung der Behérden und Trédger 6ffentlicher Belange

Landesamt fiir Denkmalpflege
Hofgraben 4
80539 Miinchen

Stellungnahme vom 19.10.2015

....ZUr vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, als Trager
6ffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Im Jahre 2011 wurden bei Begehungen der FI.Nrn. 807, 808 und 809 der Gemarkung Horsdorf
Keramikscherben Ur- und frlhgeschichtlicher Zeitstellung gefunden, die noch nicht zur Auswei-
sung eines Bodendenkmalsgefiihrt haben, ein solches jedoch sehr wahrscheinlich machen. Bei
obertagig nicht erkennbaren Siedlungsstellen von der Jungsteinzeit bis in die Eisenzeit sind
solche Funde haufig der einzige Hinweis auf das darunter befindliche Denkmal.

Gemal Art. 7.1 DSchG bedurfen Bodeneingriffe aller Art auch in jenen Bereichen einer denk-
malrechtlichen Erlaubnis, in denen Bodendenkmaler vermutet oder den Umstanden nach ange-
nommen werden missen. Diese Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Verfahren bei der zu-
stéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die
fachlichen Anforderungen formulieren.

Wir weisen darauf hin, dass die erforderlichen MaRnahmen abhangig von Art und Umfang der
erhaltenen Bodendenkmaler einen gréoeren Umfang annehmen kénnen und rechtzeitig geplant
werden missen. Sollte die archaologische Ausgrabung als Ersatz fur die Erhaltung des Boden-
denkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu be-
rucksichtigen (u.a. Durchfilhrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Bei der
Verwirklichung von Bebauungsplanen soll grundsétzlich vor der Parzellierung die gesamte Pla-
nungsflache archdologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fir den einzelnen
Bauwerber zu reduzieren (Vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr.
3 / Denkmalpflege Informationen des BLfl) 2004/I (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Géhn BayVG
Munchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 0083 8, EZD 2.3.5 Nr. 2). Die mit dem
Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des Bayerischen
Staatsministeriums flr Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen Landesamts
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fur Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmalern entnehmen Sie bitte unserer
Homepage: http://www.blfd.bayern.de/medien/rechtliche_gmndiagen bodendenkmal.pdf
(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmalern).

Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung vom
22. Juli 2008, Az.: V. 11-VII-07, juris INVwZ 2008, 1234-1236 [bestétigt durch die Beschlusse
des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1 BvR 2296/08 & 1 BvR 2351/08,
n. v.]) wird dringend angeregt, aus stadtebaulichen Griinden Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20 [Bodendenkmal als Archiv des Bodens®]) vor-
zunehmen.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhalt einen Abdruck dieses Schreibens mit der Bitte um

Kenntnisnahme. Fir allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleit-
planung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfiigung...”

Stellungnahme der Bauverwaltung:

Die vom Landesamt fur Denkmalpflege genannten Scherbenfunde Ur- und friihgeschichtlicher
Zeitstellung aus dem Jahr 2011 waren der Bauverwaltung nicht bekannt, da in den Planungshil-
fen im Geoinformationssystem unter anderem nur ausgewiesene Bodendenkmaler kartiert sind.
Da, wie in der Stellungnahme angefiihrt, die Funde die Existenz eines Bodendenkmales im Gel-
tungsbereich der Satzung nicht konkret bestéatigt, sondern nur vermuten lasst, wird auf eine
dementsprechende Festsetzung im textlichen Teil der Satzung als nicht notwendig erachtet. Zur
Wahrung der dennoch berechtigten denkmalpflegerischen Interessen wird unter den Hinweisen
der Satzung folgender Wortlaut eingeflgt:

,Denkmalpflege: Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf
hingewiesen werden, dass bei Auflenarbeiten auftretende vor- und frihgeschichtliche Funde
nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) unverziglich dem Bayer. Lan-
desamt fur Denkmalpflege gemeldet werden mussen. Archéologische Bodendenkmaler genie-
Ren den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG.

Beschluss::

Der Bauausschuss nimmt die Stellungnahme des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege
vom 19.10.2015 zur Kenntnis.

Da, wie in der Stellungnahme angefuhrt, die Funde die Existenz eines Bodendenkmales im Gel-
tungsbereich der Satzung nicht konkret bestétigt, sondern nur vermuten lasst, wird auf eine
dementsprechende Festsetzung im textlichen Teil der Satzung als nicht notwendig erachtet. Zur
Wahrung der dennoch berechtigten denkmalpflegerischen Interessen wird unter den Hinweisen
der Satzung folgender Wortlaut eingefiigt:

.Denkmalpflege: Alle mit der Durchfihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf
hingewiesen werden, dass bei Aulenarbeiten auftretende vor- und frilhgeschichtliche Funde
nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) unverziglich dem Bayer. Lan-
desamt fur Denkmalpflege gemeldet werden muissen. Archdologische Bodendenkmaler genie-
Ren den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
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Landratsamt Lichtenfels
Kronacher Strale 28 — 30
96215 Lichtenfels

Stellungnahme vom 23.10.2015

»1. Naturschutz:

Aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege bestehen keine grundsétzlichen Bedenken
gegen den Erlass der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung Peunt-Loffeld. Bezuglich der
festzusetzenden Pflanzabstinde sollte, um den Erfolg der Pflanzungen zu sichern, folgender
geanderter Text festgesetzt werden:

“Der Pflanzabstand bei Baumen muss 2 m, bei Strauchern 1 m betragen. Damit ergibt sich eine
Pflanzdichte von 1 Pflanze je m2."

Bei den Obstbdumen ist es sinnvoll, noch weitere mégliche Apfelsorten anzufilhren: Jakob Fi-
scher, Gravensteiner, Winterrambur, Blenheim Renette, Roter Boskoop.

Mit Inkrafttreten der Satzung sind die Ausgleichsflaichen dem Okoflachenkataster beim Lan-
desamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 Abs. 1 BayNatSchG). Gleichzeitig ist auch der Unteren
Naturschutzbehdrde beim Landratsamt das Inkrafttreten der Satzung mitzuteilen.

2. Fachkundige Stelle

2.1 Das faktische Uberschwemmungsgebiet des Lauterbachs, einem Gewasser 2. Ordnung,
berlhrt linksseitig des Gewassers nur den ufernahen Bereich, von daher ist ein Mindestabstand
zum Gewasser infolge Hochwasserschutz sowie Pflege und Unterhalt des Gewassers erforder-
lich.

Anforderung: Der Mindestabstand samtlicher Anlagen auf den Grundstiicken zum Gewdasser
darf 10 m, gerechnet ab Bdschungsoberkante, nicht unterschreiten.

Anforderung: Bei einem Gewasserausbau im &ffentlichen Interesse (Hochwasserschutzanlagen
usw.) sind die Eigentumer verpflichtet, inre Anlagen auf eigene Kosten an die neuen Gegeben-
heiten anzupassen (Folgepflicht).

2.2 Die Einbeziehungssatzung beriihrt in keiner Weise die Belange der Ableitung des anfallen-
den unverschmutzten Niederschlagswassers von Dach- und Verkehrsflachen. Es ist davon
auszugehen, dass das Satzungsgebiet Uber die 6ffentliche Kanalisation entwéassert werden soll.

2.3 Nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt oder tUber eine Kanalisation in ein Gewasser eingeleitet werden. Das heil}t, die
Versickerung des Niederschlagswassers am Ort des Anfalls ist vorrangig zu prifen! Diese Auf-
gabe obliegt dem Planer und wurde hier nicht wahrgenommen.

Anforderung: Der Planer hat zu prifen, inwieweit eine Versickerung des anfallenden unver-
schmutzten Niederschlagswassers am Ort des Anfalls erfolgen kann. Wenn die Versickerung im
begrindeten Fall nicht oder nur unter unverhaltnismaRig hohem Auffand erfolgen kann, darf das
Niederschlagswasser Uber die éffentliche Kanalisation abgeleitet werden.

2.4 Uber die Beheizung der EFH wurden keine weiteren Aussagen getatigt.

Anforderung: Heizélverbraucheranlagen nebst ihren Heizéllageranlagen sind geméafl Techni-
sche Regel wassergefahrdender Stoffe (TRWS) - Heizélverbraucheranlagen, Teil 1 (Arbeitsblatt
DWA-A 791-1) zu errichten und zu betreiben.

3 Baurecht und Bautechnik:

3 1 Das Gebiet erscheint aus baufachlicher Sicht geeignet.

Aufgrund der Ortsrandlage und der Nahe zum Bach mit der leichten Hanglage, sollte abhangig
von Erschlieungsstralle und Hochwasserschutz eine Festlegung der Héhe des Erdgeschoss-
fulRbodens Uber StralRenniveau erfolgen.

3.2 Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unter Ziffer 2 ist zu unbestimmt.
Soweit dort nur ein Gebaudestandort vorgeschlagen wird, sind die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen Uberhaupt nicht vorgegeben.
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Es wird vorgeschlagen, entweder gar keine Uberbaubaren Grundsticksflachen festzusetzen
oder das entsprechende Planzeichen aus der Planzeichenverordnung zu verwenden. Soweit
letzteres erfolgt, sollte im Hinblick auf Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO die Geltung des Art. 6 Abs. 5
Sétze 1 und 2 BayBO angeordnet werden..."

Stellungnahme der Bauverwaltung zu 1.:

Die in den textlichen Hinweisen der Satzung aufgefiihrten Pflanzgebote sowie die Pflanzliste
wurden seitens der Bauverwaltung eigentlich vorab mit der unteren Naturschutzbehérde abge-
stimmt. Die Festsetzungen werden jedoch nach weiterer Empfehlung wie folgt geéndert bzw.
erganzt;

,Der Pflanzabstand bei Baumen muss 2 m, bei Strauchern 1 m betragen. Damit ergibt sich eine
Pflanzdichte von 1 Pflanze je m2.“ AuRBerdem ,Pflanzliste: Blenheim Renette, Bohnapfel, Gra-
vensteiner, Jakob Fischer, Roter Boskoop, Roter Eiserapfel, Maunzenapfel, Winterrambur
Schweizer Wasserbirne, Staffelsteiner Beckenbirne, Mollebusch, Schwarze Knorpelkirsche,
frankische Hauszwetschge®.

Beschluss:

Der Bauausschuss nimmt die Stellungnahme des Landratsamtes Lichtenfels — Naturschutz -
zur Kenntnis.

Zu 1.: Die Hinweise werden nach weiterer Empfehlung der unteren Naturschutzbehérde wie
folgt gedndert bzw. ergénzt:

,Der Pflanzabstand bei Baumen muss 2 m, bei Strauchern 1 m betragen. Damit ergibt sich eine
Pflanzdichte von 1 Pflanze je m2."“ AuRerdem ,Pflanzliste: Blenheim Renette, Bohnapfel, Gra-
vensteiner, Jakob Fischer, Roter Boskoop, Roter Eiserapfel, Maunzenapfel, Winterrambur
Schweizer Wasserbirne, Staffelsteiner Beckenbirne, Mollebusch, Schwarze Knorpelkirsche,
frankische Hauszwetschge*.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 1
Nein-Stimmen: 0

Stellungnahme der Bauverwaltung zu 2.:

2.1 Wie zutreffend in der Stellungnahme erwéahnt, beriihrt das faktische Uberschwemmungsge-
biet des Lauterbachs, einem Gewasser 2. Ordnung, an der stidlichen Uferkante nur den uferna-
hen Bereich. Der geforderte Mindestabstand fir Pflege- und Unterhaltsmaflnahmen wird gene-
rell eingehalten, weil in Uferndhe der Verlauf der ErschlieBungsstral’e vorgesehen ist. Ein ge-
nereller Mindestabstand fur bauliche Anlagen von 10 m Tiefe ab Béschungsoberkante gerech-
net zum Zwecke des Hochwasserschutzes wird als sinnvoll erachtet und unter Punkt 4 der
textlichen Festsetzungen aufgenommen.

2.2 Die Belange der Ableitung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers von
Dach- und Verkehrsflachen sind in den Festsetzungen der Einbeziehungssatzung nicht ange-
fuhrt, da diese im Rahmen der tatsachlichen ErschlieRungsmafinahme Berticksichtigung finden.

2.3 Die ortsnahe Versickerung oder Verrieselung von Niederschlagswasser bzw. Ableitung in
einen Vorfluter wird, wie gefordert am Ort des Anfalls geprift — im Rahmen des Bauantragsver-
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fahrens. Im Zuge des Satzungserlasses wir jedoch unter Punkt 3 der Hinweise folgender Pas-
sus eingeflgt: ,Bei der Ableitung von Niederschlagswasser ist vorrangig die Versickerung oder
Verrieselung zu prifen.*

2.4 Hinsichtlich der Beheizung entstehender baulicher Anlagen werden Anforderungen an
Brennstofflagerungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift. Eine Festsetzung
oder ein Hinweis dazu wird als nicht notwendig erachtet.

Beschluss:

Der Bauausschuss nimmt die Stellungnahme des Landratsamtes Lichtenfels — fachkundige
Stelle fir Wasserwirtschaft - zur Kenntnis.

2.1 Wie zutreffend in der Stellungnahme erwéhnt, beriihrt das faktische Uberschwemmungsge-
biet des Lauterbachs, einem Gewasser 2. Ordnung, an der stdlichen Uferkante nur den uferna-
hen Bereich. Der geforderte Mindestabstand fiir Pflege- und UnterhaltsmaRnahmen wird gene-
rell eingehalten, weil in Ufernédhe der Verlauf der ErschlieBungsstrafle vorgesehen ist. Ein gene-
reller Mindestabstand fiir bauliche Anlagen von 10 m Tiefe ab Bdschungsoberkante gerechnet
zum Zwecke des Hochwasserschutzes wird als sinnvoll erachtet und unter Punkt 4 der textli-
chen Festsetzungen aufgenommen.

2.2 Die Belange der Ableitung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers von
Dach- und Verkehrsflachen sind in den Festsetzungen der Einbeziehungssatzung nicht ange-
fuhrt, da diese im Rahmen der tatsachlichen Erschliefungsmanahme Berticksichtigung finden.

2.3 Die ortsnahe Versickerung oder Verrieselung von Niederschlagswasser bzw. Ableitung in
einen Vorfluter wird, wie gefordert am Ort des Anfalls gepriift — im Rahmen des Bauantragsver-
fahrens. Im Zuge des Satzungserlasses wir jedoch unter Punkt 5 der Hinweise folgender Pas-
sus eingeflgt: ,Bei der Ableitung von Niederschlagswasser ist vorrangig die Versickerung oder
Verrieselung zu prufen.*

2.4 Hinsichtlich der Beheizung entstehender baulicher Anlagen werden Anforderungen an
Brennstofflagerungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift. Eine Festsetzung
oder ein Hinweis dazu wird als nicht notwendig erachtet.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

Stellungnahme der Bauverwaltung zu 3.:

3.1. Der Hinweis bezlglich der Festlegung der Héhe des Erdgeschossfulbodens Uber Stra-
Renniveau wird unter Punkt in die textlichen Festsetzungen der Satzung wie folgt aufgenom-
men:

“FuBbodenhéhe: Die maximale Hohe der Fertigoberkante des Erdgeschossfulbodens darf,
gemessen am niedrigstgelegenen Schnittpunkt der strallenseitigen Gebaudewand maximal 30
cm Uber dem Niveau der Fertigoberkante der angrenzenden ErschlieBungsstraf3e liegen.”

3.2 Bezuglich der Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden keine weiteren
Bestimmungen in den Satzungstext mit aufgenommen, da sich bei Rechtskrafterlangung dieser
die Art und das MaR der baulichen Nutzung nach § 34 Abs. 1 BauGB richtet. Die im Planteil der
Satzung eingezeichneten Gebaudestandorte sollen nur als Vorschlag dienen. Zur Kiarstellung
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werden die Gebaudedarstellungen unter den Hinweisen und nicht mehr unter den verbindlichen
Festsetzungen aufgeflhrt.

Beschluss::

Der Bauausschuss nimmt die Stellungnahme des Landratsamtes Lichtenfels Baurecht und Bau-
technik - zur Kenntnis.

3 1 Der Hinweis bezlglich der Festlegung der Héhe des ErdgeschossfuRbodens tiber Stral’en-
niveau wird unter Punkt in die textlichen Festsetzungen der Satzung wie folgt aufgenommen:
“‘Die maximale Hoéhe der Fertigoberkante des Erdgeschossfuflbodens darf, gemessen am nied-
rigstgelegenen Schnittpunkt der stralenseitigen Gebaudewand maximal 30 cm Uber dem Ni-
veau der Fertigoberkante der angrenzenden ErschlieBungsstralle liegen.”

3.2 Bezlglich der Festsetzung von iberbaubaren Grundstiicksflachen wurden keine weiteren
Bestimmungen in den Satzungstext mit aufgenommen, da sich bei Rechtskrafterlangung dieser
die Art und das MaR der baulichen Nutzung nach § 34 Abs. 1 BauGB richtet. Die im Planteil der
Satzung eingezeichneten Gebaudestandorte sollen nur als Vorschlag dienen. Zur Klarstellung
werden die Gebaudedarstellungen unter den Hinweisen und nicht mehr unter den verbindlichen
Festsetzungen aufgefiihrt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: M
Nein-Stimmen: 0
Bayernwerk AG

Hermann-Limmer-Str. 9
95326 Kulmbach

Stellungnahme vom 26.10.2015

»---ZU oben genanntem Bauleitplanverfahren nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch
der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

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

Stellungnahme der Bauverwaltung:

Die in der Stellunghahme genannten Hinweise betreffen ausschliellich die Umsetzungsphase
im Rahmen der ErschlieBungsmaRRnahme und werden bei der Durchfihrung dieser entspre-
chend berlcksichtigt.
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Beschluss:

Der Bauausschuss der Stadt Bad Staffelstein nimmt die Stellungnahme der Bayernwerk AG
vom 26.10.2015 zur Kenntnis. Die darin enthaltenen Hinweise bezlglich der Erschliefungs-
maflnahme werden bei deren Durchfiihrung bertcksichtigt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

BUND Naturschutz in Bayern e. V.
Coburger Str. 33
96215 Lichtenfels

Stellungnahme vom 13.10.2015

,...der Bund Naturschutz bedankt sich fur die Beteiligung am oben genannten Verfahren und
nimmt wie folgt dazu Stellung:

Wir stimmen der Einbeziehungs- und Klarstellungssatzung zu.

Grundsatzlich ist es winschenswert, vorhandene, weitgehend erschlossene Baullicken im In-
nenbereich des Ortes vorrangig zu nutzen, anstatt weiter neue und noch nicht erschlossene
Flachen fur Wohngebiete im AuRenbereich zu versiegeln. Das Gebiet liegt jedoch bereits im
teilweise umbauten Bereich und fullt somit eine gréRere Baullicke.

Erganzend unterbreiten wir hier noch einige Vorschlage zur ErschlieBung und Bebauung, die es
unserem Erachten nach zu beriicksichtigen gilt, wobei wir keinen Anspruch auf Vollstandigkeit
erheben:

¢ Verwendung von natirlichen Baumaterialien

e Gestaltung und Ausrichtung der Hauser nach energetischen Gesichtspunkten, wegen
Fotovoltaik und Solarthermie

e zur Grundstiickseinfriedung standortgerechte Gehélze verwenden

e Dachbegrinung, Fassadenbegriinung

e Regenwassernutzung auch fur Toilette und Waschmaschine

o Wasserdurchldssigkeit der neu geplanten Bodenbelédge

e Gemeinschaftsblockheizkraftwerke

¢ Qualifizierte Beratung der Anwohner bei der Gestaltung ihrer Grundstiicke (z.B. Vermei-
dung von hohen Zaunen und Uiberdimensionierten Sichtschutzhecken, am Boden durch-
lassig fur Kleintiere, Verwendung von nattrlichen, standortnahen Materialien)
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Stellungnahme der Bauverwaltung:

Die Vorschlage des Bund Naturschutzes werden zur Kenntnis genommen und als Empfehlung
an die Bauherren weitergegeben. Eine Aufnahme in die Hinweise zum Satzungstext erfolgt
nicht, da diese grofteils stadtebaulich nicht von Belang sind bzw. an anderer Stelle bereits be-
rucksichtigt wurden.

Beschluss:

Der Bauausschuss nimmt die Stellungnahme des Bund Naturschutz vom 13.10.2015 zur
Kenntnis. Die Vorschldge des Bund Naturschutzes werden zur Kenntnis genommen und als
Empfehlung an den Bauherren weitergegeben. Eine Aufnahme in die Hinweise des Sat-
zungstextes erfolgt nicht, da diese grofteils stadtebaulich nicht von Belang sind bzw. an ande-
rer Stelle bereits bertcksichtigt wurden.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

Wasserwirtschaftsamt Kronach
Kulmbacher Str. 15
96317 Kronach

Stellungnahme vom 07.10.2015

»---ZUm geplanten Vorhaben nehmen wir wie folgt Stellung

1. Wasserversorgung, Grundwasserschutz

Wasserschutzgebiete sowie wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fur die &f-
fentliche Wasserversorgung werden durch das Vorhaben nicht beruhrt.

Die o6ffentliche Wasserversorgung von Loffeld und somit auch des Planungsbereiches erfolgt
Uber die Quelle Loffeld. Die Versorgung kann in qualitativer Hinsicht als gesichert angesehen
werden. Der aus der beabsichtigten Wohnbebauung resultierende Wassermehrbedarf (ca. 6 x 4
E x 50 m3/E*a = 1.200 m“/a) sollte Gber die 0.g. Anlagen problemlos mit abgedeckt werden
kénnen. Es wird allerdings zu bedenken gegeben, dass mit nur einer Fassungsanlage aus was-
serwirtschaftlicher Sicht die empfohlene Redundanz in der Wasserversorgungsanlage nicht
gegeben ist. Nach den einschlagigen Bewertungskriterien ergibt sich deshalb auch eine stark
eingeschrankte Versorgungssicherheit. Es wird empfohlen, alle Mdglichkeiten fur den Aufbau
eines zusatzlichen Standbeines zu priifen und voranzubringen. Neben dem Ausbau der Eigen-
wasserversorgungsanlage mit ErschlieBung zusatzlicher Gewinnungsanlagen bietet sich grund-
satzlich auch ein technischer Verbund bzw. Anschluss an eine benachbarte Versorgungsanla-
ge, bis hin zu interkommunalen Versorgungsldsungen, an. Die Nachweise Uber ausreichende
Druckverhéltnisse und Speicherkapazitdten sowie auch zur Spitzenbedarfsabdeckung sind
durch die Stadt als Betreiber der o6rtlichen Wasserversorgungsanlage in eigener Zustandigkeit
zu fahren.

Genauere Kenntnisse Uber die Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet liegen uns nicht vor, so
dass diese bedarfsweise vor Ort erkundet werden missen. Grundsétzlich muss allerdings mit
erhéhten Grundwassersténden gerechnet werden. Sollte beabsichtigt werden, den Warmebe-
darf ggf. Uber geothermische Anlagen sicherzustellen, weisen wir vorsorglich auf die notwendi-
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gen wasserrechtlichen Anzeige- und Genehmigungspflichten hin. Wir empfehlen in diesem Fal-
le eine friihzeitige Kontaktaufnahme mit dem zustdndigen Wasserwirtschaftsamt Kronach.

2. Abwasserbeseitigung, Gewdsserschutz

2.1 Die Abwasserentsorgung erfolgt in Loffeld im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird Uber
Horsdorf in das Mischsystem der Kernstadt tiberfiihrt. Die Abwasserreinigung erfolgt in der dor-
tigen Zentralklaranlage und entspricht dem Stand der Technik. Die Mischwasserbehandlung
wurde aktuell mit Generalentwésserungsplan aus dem Jahre 2011 tberprift. An dem fur das
Plangebiet relevanten Mischwasserbehandlungsbauwerk RU O4 ,Angerstrate" sind keine wei-
teren Sanierungs- und Nachristmalnahmen erforderlich.

2.2 Das im Stadtteil Loffeld anfallende Niederschlagswasser wird ber funf Einleitungsstellen
direkt dem Lauterbach zugefuhrt. Eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis liegt vor. So-
weit das Plangebiet gleichermaflien zentral entwassert werden soll, wére das vorgenannte
Wasserrecht entsprechend anzupassen.

2.3 Alle Moglichkeiten zur Minimierung von Flachenversiegelungen sowie der dezentralen Nie-
derschlagswasserbeseitigung und Regenwasserbewirtschaftung sollten soweit méglich bertck-
sichtigt werden. Es wird vorgeschlagen, diesbezliglich noch Vorgaben zur Gestaltung der Zu-
fahrten und Stellflachen sowie auch eine Empfehlung zur Regenwassernutzung mit aufzuneh-
men.

3. Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserschutz

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen liegen auRerhalb des faktischen Uberschwem-
mungsgebietes des Lauterbachs. Es wird darauf hingewiesen, dass im Fall des HQ 100 die
Grundstlcke nicht mehr Gber die 6ffentliche Hauptverkehrsstra3e erreichbar sind. Hauser, die
,in erster Reihe* entlang des faktischen Uberschwemmungsgebietes zu liegen kommen, sollten
tieferliegende Gebaudeteile (Keller etc.) ggf. baulich gegen Wassereintritt sichern.

Als Brucke wird laut Erlauterung eine Rechteckrahmenkonstruktion Uber den Lauterbach ge-
baut. Die lichten MaRe orientieren sich an den bereits vorhandenen Briicken, sodass das Ab-
flussverhalten des Lauterbaches nicht nachteilig verandert wird.

Die Briicke stellt eine Anlage i. S. v. Art. 20 BayWG dar, der Bau der Bricke einen Gewasser-

ausbau gem. Art. 67 WHG. Vor Errichtung der Briicke ist daher ein wasserrechtliches Geneh-
migungsverfahren beim Landratsamt Lichtenfels durchzufiihren...”

Stellungnahme der Bauverwaltung

Zu 1.: Die Wasserversorgung der im Geltungsbereich der Satzung liegenden Grundstiicke er-
folgt Uber die offentliche Wasserversorgung im Stadtteil Loffeld. Diese wird seitens des Was-
serwirtschaftsamtes auch als ausreichend erachtet. Einschrankungen bei der Versorgungssi-
cherheit werden nicht gesehen, da im Notfall auf die nordlich des Stadtteils Loffeld verlaufende
Hauptleitung der Wasserversorgung Lichtenfels zuriickgegriffen werden kann. Grundsatzlich
wird bei der Verwaltung bereits an einem Gesamtkonzept zur Optimierung der Versorgungssi-
cherheit fur Trinkwasser flr das gesamte Stadtgebiet gearbeitet.

Wasserrechtliche Genehmigungen z. B. wegen Grundwassernutzung zur Deckung des Warme-
bedarfs sollen bei Bedarf Gber das Baugenehmigungsverfahren mit beantragt werden, sodass
kein Hinweis im Textteil der Satzung als notwendig erachtet wird.

Zu 2.: Die Abwasser- und Niederschlagswasserableitung wird erst im Zuge der Erschlieungs-
mafRnahme realisiert und mit dem Anschluss an das bestehende Ortsnetz (Trennsystem) erfol-
gen. Die Erfordernis wasserrechtlicher Erlaubnisse wird zu diesem Zeitpunkt gepruft. Unter den
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Hinweisen im textlichen Teil der Satzung wurde bereits ein Hinweis hinsichtlich Versickerung
oder Verrieselung von Niederschlagswasser vor Ort aufgenommen.

Zu 3.: Wie zutreffend festgestellt, liegen die Uberbaubaren Flachen auflerhalb des faktischen
Uberschwemmungsgebietes des Lauterbachs. Dennoch sollen Hauser ,entlang der ersten Rei-
he* entlang des Uferbereiches tieferliegende Gebaudeteile (Keller etc.) gegen méglichen Was-
sereintritt sichern. In den Hinweisen wird daher folgender Wortlaut dazu aufgenommen:

,Die Bebauung soll im Rahmen der erforderlichen Hochwasserschutzmanahmen erfolgen.”

Beschluss:

Der Bauausschuss nimmt die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kronach vom
07.10.2015 zur Kenntnis.

Zu 1.: Die Wasserversorgung der im Geltungsbereich der Satzung liegenden Grundstiicke er-
folgt Gber die 6ffentliche Wasserversorgung im Stadtteil Loffeld. Diese wird seitens des Was-
serwirtschaftsamtes auch als ausreichend erachtet. Einschrankungen bei der Versorgungssi-
cherheit werden nicht gesehen, da im Notfall auf die nérdlich des Stadtteils Loffeld verlaufende
Hauptleitung der Wasserversorgung Lichtenfels zuriickgegriffen werden kann. Grundsatzlich
wird bei der Verwaltung bereits an einem Gesamtkonzept zur Optimierung der Versorgungssi-
cherheit fur Trinkwasser flUr das gesamte Stadtgebiet gearbeitet.

Wasserrechtliche Genehmigungen z. B. wegen Grundwassernutzung zur Deckung des Warme-
bedarfs sollen bei Bedarf Uber das Baugenehmigungsverfahren mit beantragt werden, sodass
kein Hinweis im Textteil der Satzung als notwendig erachtet wird.

Zu 2.: Die Abwasser- und Niederschlagswasserableitung wird erst im Zuge der ErschlieRungs-
mafRnahme realisiert und mit dem Anschluss an das bestehende Ortsnetz (Trennsystem) erfol-
gen. Die Erfordernis wasserrechtlicher Erlaubnisse wird zu diesem Zeitpunkt geprift. Unter den
Hinweisen im textlichen Teil der Satzung wurde bereits ein Hinweis hinsichtlich Versickerung
oder Verrieselung von Niederschlagswasser vor Ort aufgenommen.

Zu 3.: Wie zutreffend festgestellt, liegen die Uberbaubaren Flachen auflerhalb des faktischen
Uberschwemmungsgebietes des Lauterbachs. Dennoch sollen Hauser ,entlang der ersten Rei-
he* entlang des Uferbereiches tieferliegende Gebaudeteile (Keller etc.) gegen méglichen Was-
sereintritt sichern. In den Hinweisen wird daher folgender Wortlaut dazu aufgenommen:

,Die Bebauung soll im Rahmen der erforderlichen Hochwasserschutzmafnahmen erfolgen.”

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen 0

1. Behdrden, Trdger éffentlicher Belange ohne Einwédnde

Staatliches Bauamt Bamberg
Franz-Ludwig-Str. 21
96047 Bamberg

Stellungnahme vom 06.10.2015

“...von der 0.g. Planung der Stadt Bad Staffelstein ist unser Zustéandigkeitsbereich nicht betrof-
fen. Die nachstgelegene Staatsstralle 2204 weist einen Abstand von der geplanten Bebauungs-
flache (Wohngebiet) von mehr als 0,25 km auf. Die geplante Wohnbebauung liegt auf der der
Staatsstrale abgewandter Seite des Ortsteils Loffeld...“
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Marktgemeinde Ebensfeld
Rinnigstr. 6
96250 Ebensfeld

Keine Stellungnahme eingegangen

Beschluss:

Die sich durch die Abwagung ergebenden Erganzungen des Satzungsentwurfes vom
15.09.2015 wurden in die nun aktuelle Version Stand 02.02.2016 eingepflegt. Der Bauaus-
schuss kann daher nach erfolgter Abwagung die &ffentliche Auslegung sowie die Beteiligung
der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange nach §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB beschlie3en.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

| TOP 2.4 |Widmung von StraBen und Wegen

Sachverhalt / Rechtslage:

Der vorherige 6ffentliche Feld- und Waldweg Nr. 23 dient jetzt als Zufahrt zum neu errichteten
Anwesen Pferdsfelder Weg 17 c. Die ErschlieBungsanlage wurde laut ErschlieBungsvertrag
vom 25.07.2014 mangelfrei am 11.11.2015 abgenommen. Die StraRenbaulast geht somit an die
Stadt Bad Staffelstein (iber. Das Teilstlick von 175 m wird nun zur Ortsstrae Nr. 59 Pferdsfel-
der Weg gewidmet.

Beschluss:

1. Widmung eines Teilstiickes von 175 m des o&ffentlichen Feld- und Waldweges Nr. 23
Schindsteig, FI.Nr. 1496 Tfl., Gemarkung Bad Staffelstein, zur Ortsstrae Nr. 59 Pferds-
felder Weg.

Endpunkt: Endet an der Ostspitze FI.Nr. 1504
Die Gesamtlange der Stral3e betragt 1.070 m.
StralRenbaulasttrager ist die Stadt Bad Staffelstein.

2. Berichtigung des o6ffentlichen Feld- und Waldweges Nr. 23 Schindsteig, FI.Nr. 1496 Tfl.,
Gemarkung Bad Staffelstein, durch Widmung eines Teilstlickes von 175 m zur Orts-
stral’e Nr. 59 Pferdsfelder Weg.

Anfangspunkt: Abzweigung OS Nr. 59 Pferdsfelder Weg an der Ostspitze FI.Nr. 1504
Lange des Weges: 285 m

Strallenbaulasttrager ist die Stadt Bad Staffelstein

Bemerkung: Teilstiick jetzt OS Nr. 59 Pferdsfelder Weg

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0
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[TOP 2.5 |Verkehrssituation in der Strafe "Am Kommbiih!"

Sachverhalt / Rechtslage:
Die Anwohner Rauch, Dumproff, Schwab, Latifaj und Birkholz, haben jeweils Antrag auf Ver-
kehrsberuhigung in der Strafle ,Am Kommbuhl* gestellt.

Im Vorfeld wurde zusammen mit Vertretern der Polizeistation Bad Staffelstein und der Polizeiin-
spektion Lichtenfels abgeklart, dass sowohl eine 30 km/h-Zone als auch einen 20 km/h-Zone
sowie ein ,Verkehrsberuhigter Bereich“ auf Grund der Stralenfiihrung rechtlich méglich sind.

Am 23.09.2015 fand um 18.00 Uhr ein Ortstermin in der Strafle ,Am Kommbuhl* statt, zu dem
die Antragsteller Rauch, Dumproff, Schwab, Latifaj und Birkholz sowie Dritte Blrgermeisterin
Scheer eingeladen waren. Den Antragstellern wurde in der Einladung mitgeteilt, dass sie den
Termin an die Nachbarschaft weitergeben sollen, wenn hier Interesse an der Besprechung be-
steht. An dem Termin nahmen 15 Anwohner teil. Anwesend waren weiter Herr Walter Mackert,
Verkehrswacht Bad Staffelstein sowie der Unterzeichner.

Von allen Antragstellern wurde mitgeteilt, dass viel zu schnell gefahren werde und auch die
.Rechts-vor-links-Regelung“ nicht beachtet werde. Deswegen wurde bereits eine Geschwindig-
keitsmessung durchgefihrt.

Das Messgerat wurde unterhalb des ehemaligen Wendehammers aufgestellt. Es wurden die
aus Richtung Hirtengasse kommenden Fahrzeuge gemessen. Bei zuldssigen 50 km/h gab es in
diesem Zeitraum eine Geschwindigkeitsubertretung, wahrend 92% der Verkehrsteilnehmer un-
ter 30 km/h geblieben sind. Die Anzahl der Fahrzeuge lag bei 20 pro Tag.

Als Gefahrenpunkt wird vor allem der kieine Platz angesehen, der bisher Endpunkt und Wen-
deplatz des Bauabschnittes | war. Fahrer kénnen diesen freien Platz jetzt mit héheren Ge-
schwindigkeiten durchfahren, da sowohl oberhalb als auch unterhalb dieses Platzes die Fahr-
bahn auf einem langeren Stiick gerade und Ubersichtlich verlduft. Hier kénnte eine bauliche
Veranderung (Einbau einer Bauminsel oder eines Brunnens) auf diesem Platz eine deutlichere
Geschwindigkeitsreduzierung bringen als die Aufstellung von Schildern. Eine Bauminsel mit
zwei Baumen war bereits im Bebauungsplan ,Hirtengasse” vorgesehen, wurde bisher aber nicht
verwirklicht, da vor dem StraRenbau im oberen Teil der Platz als Wendehammer bendtigt wur-
de.

Der Hinweis von Frau Schwab, dass die Stichstralle zu den Anwesen Am Kommbihl 24 — 36
erst sehr spat zu sehen ist, trifft zu. Aus Richtung Hirtengasse kommend kann man erst ca. 7 —
8 m vor der Einmindung sehen, dass hier eine Stralle von rechts vorhanden ist. Dies liegt je-
doch vor allem daran, dass die Familie Schwab eine hohe Gartenmauer gebaut und die Ecke
zur Stichstrafde mit Buschen bepflanzt hat.

Daraufhin wurde sehr sachlich und ausfuhrlich Gber die Méglichkeiten diskutiert die gesamte
Stralle ,Am Kommbihl“ verkehrsberuhigt zu gestalten. Es wurden die Mdéglichkeiten einer 30
km/h bzw. 20 km/h Zone als auch ein ,Verkehrsberuhigter Bereich® angesprochen. Auch tber
den Einbau von Schwellen wurde diskutiert.

Hierzu ist darauf hingewiesen worden, dass bei einem ,Verkehrsberuhigten Bereich nur in mar-
kierten Parkplatzen geparkt werden darf. Bei einer 30 km/h bzw. 20 km/h Zone besteht diese
Einschrankung nicht. Auch wurde erklart, dass die Stral’e von der Einmiindung Hirtengasse bis
zur Einmindung Horsdorfer Stra’e ca. 450 m lang ist und eine Durchfahrt mit Schrittgeschwin-
digkeit deshalb sehr lange dauert (ca. 6 min.).

Nach einer langeren Aussprache wurde per Abstimmung festgestellt, dass alle Anwesenden fur
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die Einflhrung eines ,Verkehrsberuhigten Bereiches" sind. Dieser soll erst Uber ein Jahr getes-
tet werden, ob er den gewlinschten Erfolg bringt.

Weiter wird an der Zufahrt zu den Anwesen Am Kommbiihl 24 — 36 ein Stralennamenschild mit
den Hausnummern aufgestellt um besser auf die Seitenstrale aufmerksam zu machen. (Das
Schild wurde bereits angebracht)

Burgermeister Kohmann erlduterte ausfiihrlich die Ergebnisse der Geschwindigkeitsmessung.
Dritte Biirgermeisterin Scheer wies auf den Ortstermin hin, wo alle anwesenden Anwohner fur
einen ,verkehrsberuhigten Bereich® pladierten.

Der Gremiumsvorsitzende flgte an, dass bei Einrichtung eines ,verkehrsberuhigten Bereichs"
das Parken nur in ausgewahlten Flachen méglich ist.

Dritte Burgermeisterin Scheer erwiderte, dass auch dies bekannt sei und sogar ein Anlieger, der
wohl am hartesten von dieser Regelung betroffen ist, beim Ortstermin die Verkehrsberuhigung
begrufdt hat.

Stadtrat Mackert duRerte, dass das Baugebiet flr eine Verkehrsberuhigung férmlich geschaffen
sei.

Beschluss:
Der Bauausschuss beschliefit die StraRe ,Am Kommbuhl“ zum ,verkehrsberuhigten Bereich* zu
erklaren. Entsprechende Parkflachen sind auszuweisen und die notwendigen Verkehrszeichen
anzubringen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

TOP 2.6 |Aufforstungsantrag gem. Art. 16 BayWaldG fiir FI.Nr. 608/Teilfl., Gemarkung
Horsdorf durch Herrn und Frau Merklein

Sachverhalt / Rechtslage:

Herr und Frau Merklein haben die Aufforstung einer ca. 750 m? grofRen Teilfldche des Grund-
stlicks FI.Nr. 608, Gemarkung Horsdorf gem. Art. 16 BayWaldG beantragt. Das Amt fir Ernah-
rung Landwirtschaft und Forsten Coburg — Bereich Forsten Lichtenfels hat die Stadt als Trager
oéffentlicher Belange um AuRerung gebeten.

Seitens der Bauverwaltung werden grundsatzlich keine Einwendungen erhoben. Es ist jedoch
Sorge dafiir zu Tragen, dass der Pflanzabstand von mindestens 2 m sowie eine Durchfahrtshé-
he von 4,50 m zum norddstlich des Grundstiicks verlaufenden Wirtschaftsweg FI.Nr. 116, Ge-
markung Horsdorf unbedingt eingehalten wird.

Beschluss:

Die Stadt Bad Staffelstein erhebt gegen den Aufforstungsantrag von Herrn und Frau Merklein
fur eine ca. 750 m? groRen Teilfliche des Grundstiicks FI.Nr. 608, Gemarkung Horsdorf gem.
Art. 16 BayWaldG grundsatzlich keine Einwendungen.

Es ist jedoch Sorge daflr zu Tragen, dass der Pflanzabstand von mindestens 2 m sowie eine
Durchfahrtshéhe von 4,50 m zum nordéstlich des Grundstlicks verlaufenden Wirtschaftsweg
FI.Nr. 116, Gemarkung Horsdorf unbedingt eingehalten wird.




Niederschrift Gber die Sitzung des Grundstiicks-, Umwelt- und Bauausschusses vom 02.02.2016 Seite 21
Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

| TOP 2.7 |Sonstiges éffentlich

Sachverhalt / Rechtslage:

Burgermeister Kohmann teilte mit, dass in der nachsten Sitzung ein weiterer Bauantrag mit
Uberschreitung des Baufensters in der Bischof-von-Dinkel-Strae behandelt wird. Der Bauwer-
ber bittet um Zusage der Befreiung, damit er gegebenenfalls nicht mehr umplanen muss. Das
Gremium gab einstimmig seine Zustimmung.







