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SITZUNG

Stadtrat

Dienstag, den 15.02.2022

in der Adam-Riese-Halle, St-Georg-Str. 12, 96231 Bad Staffelstein
19:00 Uhr

21:30 Uhr

Von den 25 ordnungsgemald geladenen Mitgliedern des Stadtrates waren 19 anwesend, 6 ent-
schuldigt, - nicht entschuldigt, so dass die beschlussfahige Zahl, namlich mehr als die Halfte der
gesetzlichen Mitgliederzahl, anwesend war.

Tagesordnung:

1.  Vorstellung Projekt "Keltenbox"

2. Bauleitplanverfahren "Schénbrunn - Reundorfer Stral3e”; Abwagung der im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Trager offentl. Belange eingegan-
genen Stellungnahmen; Satzungsbeschluss

3. Verabschiedung von Geschéftsleiter Wolfgang Horath

4, Sonstiges 6ffentlich
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Begrufung

Erster Blrgermeister Schénwald ertffnete die Sitzung und stellte nach BegrifRung der Anwe-
senden die frist- und formgerechte Ladung sowie die Beschlussfahigkeit des Gremiums fest.

[TOP 1 |Vorstellung Projekt "Keltenbox"

Sachverhalt / Rechtslage:

Dieser Tagesordnungspunkt wurde auf die Stadtratssitzung im Marz verschoben, da der Vor-
tragende kurzfristig nicht an dieser Sitzung teilnehmen konnte.

TOP 2 Bauleitplanverfahren "Schénbrunn - Reundorfer StraBe"; Abwagung der im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstigen Trager 0f-
fentl. Belange eingegangenen Stellungnahmen; Satzungsbeschluss

Sachverhalt / Rechtslage:

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 20.07.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Schoénbrunn - Reundorfer Straf3e" beschlossen. Weiter wurde der vom Planungsburo IVS aus
Kronach erstellte Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 20.07.2021 gebilligt und die Betei-
ligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschlossen.

Die wahrend der Auslegung (01.09. — 01.10.2021) eingegangenen Stellungnahmen wurden
gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen (§ 1 Abs.7 BauGB). Das vom Planungs-
biro erstellte Abwagungsprotokoll war in der Sitzung beschlussméaRiig zu behandeln.

Nach erfolgter Abwagung konnte der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes ,Schénbrunn
— Reundorfer StralRe“ in der Fassung vom 15.02.2022 als Satzung beschlossen werden.

l. Beteiligung der Offentlichkeit

Seitens der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme eingegangen:

1. Schreiben vom 17. September 2021, eingegangen bei der Stadt Staffelstein am 17.
September 2021

.. 1.1. Allgemein
Meine Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das Allgemeine Wohnge-
biet ,Reundorfer Strale“ im Stadtteil Schdonbrunn, Projekt 1.91.07

Sehr geehrte Damen und Herren,

prinzipiell verstehe ich, dass die Stadt ihre Einwohnerzahl mit vor allem Familien, jungen Leu-
ten, vermehren mdchte. Allerdings ist auch bekannt, dass Hausbauen recht teuer geworden ist.
Ebenso haben die Mieten in Bad Staffelstein (besonders im Kern Ort) eine echte Grenze er-
reicht.

Junge Menschen, die zum Arbeiten hierher ziehen mdchten, bendtigen in der Regel kein gan-
zes Haus, sondern eine Wohnung, die sie auch bezahlen kénnen. Allerdings ist es beim Spa-
ziergang durch die Stadt und Ortsteilen untbersehbar, dass nach meiner Meinung nach der
Schwerpunkt wo ganz anders liegt: ehemals schone Hofe, die komplett oder etagenweise leer-
stehenden und unbebaute Bauflachen.
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Jeder Neubau, jedes Baugebiet auf einem zuvor unbebauten Grundstiick stellt unstrittig einen
Eingriff dar, der die Natur schadigt:

- Landschaftsverbrauch,

- Bodenversiegelung,

- ggf. Vernichtung von Biotopen.

Daher sind solche Eingriffe nur zu rechtfertigen, wenn es einen unstrittig belegten (!) Bedarf
gibt. Daher halte ich den Punkt ,,Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs® in der Begriindung
des Antrags fir zentral.”...

Es werden Bedenken gegen die Neuausweisung von Wohngebieten gedulert.

Wirdigung des Sachverhalts:

Der Sachverhalt wird im nachsten Punkt detailliert behandelt.
Kein Beschluss erforderlich.
...“ 1.2. Meine detaillierte Begriindung:

Die Antragsteller raumen ein, dass die Bevolkerung Staffelsteins rucklaufig ist. Aktuell sind da-
her keine neuen Wohnungen nétig, um Menschen unterzubringen die unterm Strich zusatzlich
in Staffelstein leben werden.

Auch bei gleichbleibender oder abnehmender Bevdlkerung kann ein Bedarf an neuem Wohn-
raum vorhanden sein, wenn die bestehende Bevolkerung aktuell unter sehr beengten Verhalt-
nissen lebt. In Staffelstein leben jedoch im Durchschnitt weniger Menschen in jedem Haushalt
als im bundesweiten Durchschnitt, namlich 1,97.

Als letzten Punkt bemuhen die Antragsteller einen sog. Ersatzbedarf. Sie fihren aus, dass in
Kommunen durchschnittlich 0,50 % der Wohnungen pro Jahr ,,abgehen®. Der Antrag enthalt
jedoch keine konkrete Angabe, wie dieser Wert im Durchschnitt der letzten Jahre in Staffelstein
wirklich war.

Weiterhin stellt sich die Frage, was mit den ,,abgehenden“ Wohnungen geschieht. Selbst wenn
ein Gebaude unbewohnbar wird, und nicht mehr saniert werden kann, bleibt doch das Grund-
stick bestehen. Anstelle neue Baugebiete auf der griinen Wiese auszuweisen, fordere ich die
Stadt Staffelstein dazu auf Konzepte zu entwickeln, diesen Leerstand durch Abriss und Neubau
wieder zu nutzen. Vor sich hin modernde Ruinen sind kein schoner Anblick im Stadtbild, weder
fur die ansassige Bevdlkerung, noch fir den Tourismus, der einen wichtigen Erwerbszweig in
Bad Staffelstein darstellt. Neben dem Besuch der Therme besuchen viele Menschen das scho-
ne Stadtchen Staffelstein und auch die Ortsteile, oft mit reichem Fachwerk, im herrlichen Got-
tesgarten.

Das neue Baugebiet ist allein begrindet, um ,,abgehende® Wohnungen durch neue Wohnungen
zu ersetzen. Neuen Wohnungen, wie jetzt geplant, werden nur dann auf der grinen Wiese ge-
braucht, wenn man fest davon ausgeht, dass die ,,abgehenden“ Wohnungen dauerhaft leer
stehen und dem Verfall preisgegeben werden. Damit basiert dieser Antrag darauf, dass in Staf-
felstein Uber die kommenden 10 Jahre hunderte neuer Schandflecke entstehen werden. Des-
halb lehne ich die Ausweisung neuer Baugrundstiicke ab.

Es gibt noch insg. 177 unbebaute Baugrundsticke. Das sind unglaublich viele! Sehr schade ist
es, dass in der Begrindung zum Wohnflachenbedarf fur diese 177 Grundstiicke keine Quad-
ratmeterangabe angegeben ist, - so ist ein echter Vergleich mit dem angeblich errechneten Be-
darf angestellt werden kann.
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Gerechnet wird mit einer Wohnflache von 100 gm pro durchschnittlich 1,97 Personen. Insge-
samt will man fur 300 Personen Wohnraum schaffen und zwar fir den Zeitraum von 10 Jahren.
Und hier kommt wieder die fehlende oben genannte Quadratmeterflache der noch unbebauten
Grundstucke ins Spiel. Eine offene Frage also.

Logischerweise dirften nach der in der Begriindung dargestellten Daten dann in Bad Staffel-
stein ganze zehn Jahre keine neuen Baugebiete ausgewiesen werden.

— Sorry, aber das kann ich nicht wirklich glauben.

Der Stadtrat gibt leider nur sehr gerne und leicht den Nachfragen nach Grundstiicken nach.
Und: Wollen wir wirklich fuir 1,97 Personen die Grundflache fir ein Einfamilienhaus?

Des Weiteren wird auf Seite 7 abgeschatzt: ,,In erster Linie soll Bauwilligen aus der Stadt die
Moglichkeit...“ ich frage mich und Sie ernsthaft was passiert dann mit den Wohnungen, Hau-
sern, aus denen die Staffelsteiner ausziehen? Nach meiner Meinung wird hier offenbar offenen
Auges neuer Leerstand produziert.

Der Begriff ,Wohnungen“ meint nicht unbedingt Einfamilienhauser. In kulissenangepassten Ge-
schosswohnungsbauten kdnnen viele Menschen bezahlbar in unterschiedlich grof3en Wohnun-
gen auf wenig Grundflache wohnen.

Ich meine: Flachen sind sehr kostbar und da sie nur einmal verkauft werden konnen, lautet die
Planungstendenz: Krapfen statt Donut.

In der Stellungnahme wird bezweifelt, dass ein Bedarf an neuen Wohnbauflachen in Bad Staf-
felstein besteht.

Wirdigung des Sachverhalts:

Generell sind bei der Bedarfsermittlung fir Wohnbauflachen folgende Ursachen zu bericksich-
tigen:

Natlrliche Bevolkerungsentwicklung: GemanR den statistischen Daten ist die Bevdlkerungs-
entwicklung in Bad Staffelstein rticklaufig. Seit den 1990er Jahren Ubersteigt die Zahl der Ver-
storbenen die Zahl der Geborenen regelmafig.

Zu- und Abwanderung: Das Wanderungssaldo ist mit Ausnahmen seit den 2000er Jahren
positiv, so dass die Anzahl der Zuziige die der Wegziige Ubersteigt, womit die negative nattirli-
che Bevolkerungsentwicklung ausgeglichen werden kann. Im letzten Jahr ist insgesamt auch
ein Anstieg der Bevolkerungszahlen zu verzeichnen, was im Widerspruch zur Bevoélkerungsvo-
rausberechnung des Landesamtes fiir Statistik steht.

Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgré3e: Wie in der Begriindung zum Bebauungs-
plan bereits ausgefihrt, liegt die durchschnittliche Haushaltsgrof3e in der Stadt Bad Staffelstein
bei 1,97 Personen. In Deutschland leben im Durchschnitt zwei Personen in einem Haushalt.
Somit besteht flr die Stadt kein Auflockerungsbedarf.

Steigende Raumanspriche der Wohnbevdlkerung: Die durchschnittiche Wohnflache je
Wohnung ist in den letzten funf Jahren in Bad Staffelstein in etwa gleichgeblieben.

Ersatz fir Abriss und Umnutzung von Wohnungen: Grundsatzlich ist davon auszugehen,
dass jedes Jahr in einer Kommune ein Teil der bestehenden Wohnungen abgeht, weil die Ge-
baude nicht mehr bewohnbar sind, nicht mehr saniert werden kénnen oder anderweitig genutzt
werden. Im Durchschnitt wird in Oberfranken von einem Wert von 0,5 % des Wohnungsbe-
stands pro Jahr ausgegangen. Bei 5.297 Wohnungen in Bad Staffelstein sind dies im Jahr rund
26 Wohnungen, in zehn Jahren somit 260 Wohnungen. Bei einer Wohnflache von 100 gm
ergibt sich somit ein Ersatzbedarf von 2.600 gm.

Bei dem Ansatz von 0,5 % besteht fir die Stadt Bad Staffelstein in den néachsten zehn Jahren
ein Bedarf von 26.000 gm Wohnbauflache. In den genannten Bebauungsplanen stehen noch
159 zu bebauende Grundsticke zur Verfligung, somit eine Wohnbauflache von 15.900 gm.
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Damit verbleibt ein Bedarf von 10.100 gm Wohnbauflache in den nachsten zehn Jahren. Mit
dem Vorhaben entstehen im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets insgesamt 30 neue Bau-
parzellen. Rechnet man pro Parzelle eine Wohnflache von rund 100 gm, entstehen neue Wohn-
flachen von insgesamt rund 3.000 gm, insgesamt also rund 30 % des Bedarfs.

Nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt: Das bedeutet, dass zwar rechnerisch ausreichend
Wohnraum (z.B. in einer Kommune) zur Verfigung steht, dieser Wohnraum aber nicht der
Nachfrage entspricht, weil beispielsweise keine kleineren Wohnungen fur Singles, Studenten
oder Senioren zur Verfigung stehen oder preiswerter Wohnraum fir junge Familien. Dieser
Bedarf kann im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens nicht ermittelt werden, jedoch kann
davon ausgegangen werden, dass ein solcher Bedarf in manchen Segmenten besteht.

Bauliche Dichte: Die Gemeinde beabsichtigt, die Bebauung in bestimmten Bereichen des Ge-
meindegebietes durch zusatzliche Wohnnutzung zu verdichten. Somit entsteht ein zuséatzlicher
Bedarf an Wohnflachen. Dieser Punkt trifft im vorliegenden Fall nicht zu.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass in der Stadt Bad Staffelstein seit Jahren erfolgreich ver-
sucht wird, Innenentwicklungspotenziale zu nutzen, Leerstdnde zu beseitigen und innerstad-
tisch attraktiven Wohnraum zu schaffen. Dies ist jedoch ein langwieriger Prozess, weil sich die
meisten Objekte in Privatbesitz befinden und seitens der Eigentimer nicht immer die Bereit-
schaft nach Veranderung besteht.

Gleiches gilt sinngemal fur freie Baugrundstiicke innerhalb rechtskréftiger Bebauungsplane
und Satzungen. Diese Planwerke sind teilweise zwanzig Jahre und alter und zur damaligen Zeit
wurde nicht nur in Bad Staffelstein sondern auch in den meisten anderen Kommunen Baurecht
fur Flachen geschaffen, die sich nicht im Eigentum der Kommune befanden. Somit besteht im
Nachhinein keine Zugriffsmoglichkeit auf solche freien Baugrundstiicke, sondern es gibt nur die
Mdoglichkeit den Dialog mit den Eigentimern zu fihren und solche Grundstiicke an Bauwillige
zu vermitteln. Um diese Entwicklung zu verhindern, wird fur die vorliegende Planung im Durch-
fuhrungsvertrag eine Bauverpflichtung festgesetzt, um eine Bebauung in angemessener Zeit
sicherstellen zu kénnen.

Die vorgebrachten Argumente gegen die Planung sind sicherlich in weiten Teilen zutreffend und
nachvollziehbar. Die Nutzung der Potenziale der Innenentwicklung ist wichtig fir den Erhalt und
die Schaffung attraktiver Ortskerne mit qualitativ hochwertigem Wohnumfeld. Aber diese Mal3-
nahmen sind zeit- und arbeitsintensiv und daher nicht geeignet, kurzfristig bestehenden Bedarf
zu decken. Wichtig ist, sowohl die Innenentwicklung weiter voranzutreiben als auch mit einer
begrenzten Neuausweisung von Wohnflachen die bauliche Weiterentwicklung zu ermdglichen.
Die Eigentimer unbebauter Grundstiicke werden turnusméaRig alle zwei Jahre von der Stadt
Bad Staffelstein angeschrieben. Die Stadt betreibt auch keine Bevorratung von Baugrundsti-
cken und stellt Bebauungsplane nur bei entsprechendem Bedarf auf.

Beschluss:

Der Stadtrat nimmt das Schreiben vom 17. September 2021 zur Kenntnis. Die Stadt hat in den
letzten Jahren eine Reihe von MalRnahmen zur SchlieBung von Baullicken und Behebung von
Leerstdnden ergriffen. Eine begrenzte Neuausweisung von Wohnbauflachen ist jedoch auf-
grund der bestehenden Nachfrage nach Bauplatzen fir die Weiterentwicklung der Stadt unab-
dingbar. Der Bedarf ergibt sich zum einen aus dem positiven Wanderungssaldo, zum zweiten
aus dem nicht ausgeglichenen Wohnungsmarkt und zum dritten aus dem Ersatzbedarf, der
durch Umnutzung und Abbruch von Wohngebéauden entsteht. Die ErschlieBung des Baugebiets
erfolgt je nach konkreter Nachfrage.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0

...“1.3. Meine Vorschlage fur eine vorausschauende Planung
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Ich erlaube mir hier, meine Vorschlage flr eine vorausschauende Planung kundzutun:
Innenentwicklung statt Flachenausweisung - Krapfen statt Donut.

Die Erkenntnisse liegen auf dem Tisch: 177 Baullicken plus viele? Leersténde.

Jetzt ware es ein kluger Stadtrat, der aus den Erkenntnissen der ISEK die entsprechenden Be-
schliisse zieht - Das bedarf des Vorausschauens und erfordert auch ein bisschen Mut, um ein
klares Nein fiir Neubaugebiete zu sagen.

Viele Orte, gerade in Franken, haben dasselbe Problem und sind es erfolgreich tber Jahre an-
gegangen und bereuten es nicht:

Mit allen baurechtlichen Instrumenten sind allseits seit der ISEK bekannt und sind z.B. auch in
diesem Buch aufgezabhilt:

Brandl/Dirnberger/Miosga/Simon. ,,Wohnen im landlichen Raum. Wohnen fir alle®, Rehm-
Verlag, 2019

Der Umgang mit Leerstéanden in demografisch brisanten Gemeinden in Franken:

seit vielen Jahren haben diese landlichen Gemeinden Erfahrungen mit den bereitgestellten Mit-
teln:

- Markt Mitwitz, Landkreis Kronach, Oberfranken

- Stadt Naila, Landkreis Hof, Oberfranken

- Stadt Selbitz, Landkreis Hof, Oberfranken

- Stadt Schwazenbach a. W. , Landkreis Hof, Oberfranken

- Stadt Réttingen, Landkreis Wirzburg, Untertranken

- Markt Stadtlauringen, Landkreis Schweinfurt, Unterfranken
https://www.stadtlauringen.delinnenentwicklung/

Ein smartes Entwicklungsmodell gibt es auch im nahen Hofheim:

Die Hofheimer Allianz: https://hofheimer-land.de/gemeinde-allianz.html

Sieben Gemeinden beschlieRen die durch Zonieren ihrer Ortschaften ein kompaktes Entwickeln
des Ortes, damit die Ortskerne nicht immer leerer werden und Zugezogene so auch gut in die
Gemeindegesellschaft aufgenommen werden kénnen.

Fragen Sie bitte beim Blrgermeister nach.

Auch der Bay. Stadtetag hatte sich heuer auf seiner Tagung mit dem Thema beschaftigt
https://www.bay-staedtetag.de/jahrestagungen/2021/downloads/

Meine weiteren Vorschlage zum Umgang mit leerstehenden Wohngeb&uden sind:

¢ Organisieren von Einzelberatungen fur Eigentliimer durch einen Steuerberater
oder Finanzberater fur die Nutzung oder Verkauf/Abriss der leerstehenden
Gebéaude

e Aufzeigen der Moglichkeiten gegentiber den Eigentimern wie ein Geb&ude
wieder zu beleben oder zu verduRern wére.

e Uberzeugungsarbeit und Hilfsangebote bei Sanierungsbedarf bzw. Abriss.

e Kontakte mit Eigentiimern auffrischen und dranbleiben bei Brachflachen, wie
z.B. dem Gelande des ehem. Reifen Wagner, das hervorragend flr
Geschosswohnungsbau (mit Tiefgarage) geeignet ist. Sicher gibt es weitere
solcher Flachen. Dazu gehort: Gewerbeflachen kompakt halten, um mehr
Flachenstiicke zu bekommen.

e Weitere Anreize schaffen: Leerstandkataster (mit Gro3enangaben, Lage, etc.) erstellen
und in eine Flachen und eine 6ffentliche Gebaudebdrse ins Internet stellen, mit Kontakt-
person fur Beratung und Besichtigung. (in den ISEK-MafRnahmen findet sich eine Ge-
baudebdrse - leider ist sie nicht auf der Homepage zu finden)

e Tauschborse organisieren: Familien, die sich verkleinerten suchen passende
Wohnungen; altere, Einzelpersonen tauschen ihr Haus in eine barrierefreie,


https://www.stadtlauringen.delinnenentwicklung/
https://hofheimer-land.de/gemeinde-allianz.html
https://www.bay-staedtetag.de/jahrestagungen/2021/downloads/
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Ubersichtliche Wohnung usw.

e Uber eine Belegungsabgabe nachdenken

¢ Mit Menschen, die hier herziehen oder bauen méchten Einzelgespréache fuhren,
Vorteile aufzeigen, Hilfen anbieten. (Chefsache!)

e Erfassen von Gebauden, in denen in den kommenden zehn Jahren voraussichtlich nie-
mand mehr wohnt. Aktives Ansprechen und Beratung fiir Bewohner und Angehori-
gen/Erben anbieten, um kinftigen Leerstand moglichst abzufangen.

Fur Baulicken kulissenangepassten Geschosswohnungsbau ausrufen, die kompakte Grinfla-
chen haben, und dafir 6ffentliche, groRere grine Aufenthaltsflachen mit Spielmdéglichkeiten,
Sitzbanken unter groReren Baumen, schaffen etc. Geschosswohnungsbau, nicht zuletzt, weil
damit der Anreiz fir bezahlbare Wohnungen gegeben ist. Auf wenig Grundflache moglichst vie-
le Menschen unterbringen ist das Ziel.

Nur die Kopfe vermehren die Einwohnerzahl, nicht die Gebaude, und nur die Menschen bringen
letztendlich Einnahmen und Arbeitskraft.

Ich hoffe auf Beriicksichtigung. Vielen Dank
Mit freundlichen Grif3en
Eine bessere Nutzung von leerstehendem Wohnraum wird gefordert.

Wirdigung des Sachverhalts:

Das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) kommt unter anderem zu dem Er-
gebnis, dass die Wohnungen am Hauptort zu klein sind. Verfigbare Wohnungen fiir Familien
sind kaum vorhanden. Somit stehen die Aussagen des ISEK nicht im Widerspruch zur vorlie-
genden Planung. Auch im Uberplanten Gebiet ist die Errichtung von Geschosswohnungsbau
oder Zweifamilienhdusern moglich und gewilnscht, sofern die entsprechende Nachfrage vor-
handen ist. Mit der Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum sollen ansprechende Wohn- und
Lebensverhéltnisse fiir Familien geschaffen werden.

Auch in Bad Staffelstein wird seit Jahren Leerstandmanagement betrieben. Dies steht nicht im
Widerspruch mit der begrenzten Ausweisung von Neubauflachen. Auch in den genannten
Kommunen werden zeitgleich mit dem Leerstandmanagement neue Baugebiete ausgewiesen
und Bauflachen erschlossen.

Zu den Vorschlagen im Einzelnen:

Einzelberatungen: Eigentiimer leerstehender Gebaude werden bereits jetzt in Einzelgesprachen
mit der Bauverwaltung bau- und forderrechtlich beraten. Steuerliche Beratung oder Finanzbera-
tung kann durch die Stadtverwaltung nicht geleistet werden.

Aufzeigen von Nutzungsmadglichkeiten: Solche Beratungstatigkeit wird bereits jetzt von der stad-
tischen Bauverwaltung durchgefihrt.

Qberzeugungsarbeit und Hilfsangebote: Zur genannten Beratungstatigkeit gehoért natirlich auch
Uberzeugungsarbeit. Zur weiteren Hilfe bei Sanierungs- oder Abrissarbeiten kann auf die ent-
sprechenden Fachfirmen verwiesen werden.

Kontakte zu Eigentimern: Bei der Stadt besteht ein Leerstandskataster. Zudem besitzt sie Uber
das kommunale Vorkaufsrecht die Méglichkeit, stadtebaulich interessante Flachen zu erwerben,
sofern sie zum Verkauf stehen.

Weitere Anreize: Die Anregung zur Einstellung einer Gebaude-/Grundstticksborse auf der Inter-
net-Seite der Stadt steht zwar nicht im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes, ist jedoch sehr sinnvoll und sollte tiberdacht werden.
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Tauschbdrse: Auch dieser Vorschlag steht nicht im Zusammenhang mit der in Aufstellung be-
findlichen Bauleitplanung, konnte jedoch in die oben genannte Geb&ude-/Grundstlicksborse
integriert werden.

Belegungsabgabe: Leider ist dieser Begriff nicht naher erlautert. Bekannt ist die sogenannte
Fehlbelegungsabgabe fir Bewohner von Sozialwohnungen, denen diese aufgrund ihres Ein-
kommens nicht zusteht. Ein Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan kann nicht
erkannt werden.

Einzelgesprache mit Bauwilligen: Einzelberatungen von Bauwilligen und Zuzugswilligen werden
bereits jetzt von der Bauverwaltung durchgefinhrt.

Erfassung kunftiger Leerstande: Auch hier kdnnen im Einzelfall Beratungsgesprache durchge-
fuhrt werden. Mit dem Thema sollte jedoch generell sensibel umgegangen werden.

StRin Nossek begrufRte den Vorschlag einer Grundstiicksbdrse und bat um Prifung der Még-
lichkeit zur Erhéhung der Entsiegelung anstatt der Ausgleichsmaoglichkeit.

Beschluss:

Die Vorschlage werden zur Kenntnis genommen und werden bereits jetzt zum Teil von der
Verwaltung praktiziert. Die Erforderlichkeit fir die begrenzte Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen ist dennoch gegeben, weil bestehende Wohnungen am Hauptort oft zu klein und damit fur
Familien nicht geeignet sind. Zu diesem Ergebnis kommt zumindest das ISEK.
Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19

Nein-Stimmen: 0

Il. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

2. Amt fur Digitalisierung. Breitband und Vermessung Coburg, Schreiben vom
30. August 2021, eingegangen am 31. August 2021

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Reundorfer Strale“ in der Gemarkung
Schonbrunn

hier: Stellungnahme des ADBV Coburg als Trager 6ffentlicher Belange
Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 17. August 2021 haben Sie den Entwurf des oben genannten Bebauungs-
plans einschlief3lich Begrindung vorgelegt. Als Trager 6ffentlicher Belange hat das Amt fur Digi-
talisierung, Breitband und Vermessung (ADBV) Coburg keine Einwande gegen die dargestell-
ten Planungen.

Wir mochten lThnen jedoch einige Hinweise geben, die bertcksichtigt werden sollten:

1. Bei MaRnahmen mit Grenzbezug ist eine Uberprifung und ggf. Wiederherstellung der
entsprechenden Grenzpunkte ratsam.

2. Anders als in der Bekanntmachung sowie der Begrindung des Bebauungsplans ange-
geben sind basierend auf den vorgelegten Unterlagen von der Planung auch Teilflachen
der Flurstiicke 280 und 283 der Gemarkung Schonbrunn betroffen. Vollstandig nicht in
Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt hingegen das Flurstiick 284. Wir bitten dies
Zu korrigieren.
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10.

Die Grenzdarstellung in der Entwurfsplanung ist aktuell, d.h. im Planungsbereich liegen
aktuell keine beantragten Vermessungen vor.

Die rechtliche Realisierung des Bebauungsplans (Parzellierung) kann im Zuge einer
Sonderung erfolgen. Dabei werden die Bauplatze zun&chst nur in der Flurkarte gebildet
und sind dadurch bereits als Grundstiicke im Grundbuch eingetragen, was einen friihzei-
tigen Rechtsverkehr ermdglicht. Die 6rtliche Vermessung und Abmarkung erfolgt grund-
satzlich erst nach Ausbau der ErschlieBungsanlagen, um dem Verlust neuer Grenzzei-
chen durch Baumal3nahmen vorzubeugen. Voraussetzung fir eine Sonderung ist ins-
besondere, dass ein privates Vermessungsbiro das Vorhaben betreut und die Bautétig-
keit begleitet. N&here Informationen zu dieser Vorgehensweise und der damit verbunde-
nen Antragstellung beim ADBV Coburg geben wir Ihnen bei Bedarf gerne.

Bereits vorhandene Katasterfestpunkte der Bayerischen Vermessungsverwaltung
scheinen durch die aus der Planung resultierenden BaumalRnahmen voraussichtlich
nicht gefahrdet zu sein.

Bezlglich des Gebaudebestandes ist nicht sichergestellt, dass alle derzeit vorhandenen
Gebaude in der Plangrundlage liickenlos enthalten sind. Insbesondere kleine Nebenge-
baude sind nicht immer einmessungspflichtig und deshalb nicht unbedingt in der Digita-
len Flurkarte (DFK) vorhanden.

Die ErschlieBung mit Breitbandanschlissen ist fur neu entstehende Grundstiicke nach
8 77i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz geregelt. Dabei wird grundsétzlich ein Sicher-
stellungsauftrag fur die Mitverlegung geeigneter passiver Netzinfrastrukturen fur Glasfa-
serkabel bei der ErschlieBung von Neubaugebieten festgelegt. Wir empfehlen deshalb,
im Bebauungsplan fir den sofortigen oder kinftigen Anschluss mit Glasfaserleitungen
verbindliche Festsetzungen aufzunehmen.

Gemal den Planungshilfen fiir die Bauleitplanung sind in Bebauungs- und Flachennut-
zungsplanen. Hinweise auf die verwendete Kartengrundlage sowie auf deren Stand auf-
zunehmen (siehe Planungshilfen 1V, 5.3 Nrn. 3 und 8 sowie § 1 Planzeichenverord-
nung). Die Vorschriften sprechen von Jahr und Monat der Kartengrundlage. Da aber die
vorzugsweise zu verwendende Digitale Flurkarte (DFK) auf den Tag genau gefihrt wird,
konnen innerhalb eines Monats erhebliche Veranderungen am Kartenbild entstehen. Wir
empfehlen deshalb die auf den Tag genaue Angabe zum Stand der Kartengrundlage.
Darlber hinaus bitten wir Sie, auf den vorgelegten Unterlagen bezlglich der Karten-
grundlage einen Copyright-Vermerk aufzunehmen.

Gemald § 4a Abs. 4 Satz 1 BauGB ist die Gemeinde dazu verpflichtet, laufende Bauleit-
planverfahren auf ihrer eignen Webseite und in einem zentralen Landesportal zu verof-
fentlichen. Zur Umsetzung der gesetzlichen Vorgaben wurde das Zentrale Landesportal
fur die Bauleitplanung Bayern entwickelt. Die Gemeinde kann durch Abgabe lhrer Da-
tensatze an bauleitplanung@geodaten.bayern.de eine Eintragung im Zentralen Lande-
sportal anstof3en und somit die nach § 4a Abs. 4 BauGB rechtlich erforderliche Verlin-
kung erreichen. Auch eine Korrektur von Angaben ist auf diesem Wege mdglich. Bei
Fragen wenden Sie sich bitte ebenso an die genannte Funktions-E-Mail-Adresse.

Fur die Katasterfihrung und auch fur die kiinftigen Grundstiicksverkdufe im Plangebiet
ware es von Vorteil, wenn frihzeitig Stralennamen und Hausnummern vergeben wa-
ren. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, dass eine Forderung nach der Bayeri-
schen Gigabitrichtlinie (BayGibitR) nur fur im Liegenschaftskataster nachgewiesene
Hauskoordinaten moglich ist, deren tatsachliche ErschlieBung im Fdrderverfahren er-
folgt.


mailto:bauleitplanung@geodaten.bayern.de
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11. Grundstuckseigentiimer haben einen Rechtsanspruch darauf, dass Grenzzeichen, die

im Zug von Baumaflinahmen verandert oder zerstdrt worden sind, auf Kosten des Ver-
ursachers wiederhergestellt werden. Wir empfehlen deshalb, dass nach Abschluss der
Baumalnahmen beim ADBV Coburg ein Antrag auf Wiederherstellung solcher Grenz-
zeichen gestellt wird.

Fur Rickfragen stehen wir Thnen gerne zur Verfligung und verbleiben

Mit freundlichen GrifR3en

Das Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Coburg gibt elf Hinweise zur vorgeleg-
ten Planung.

Wirdigung des Sachverhalts:

1. Manahmen mit Grenzbezug:
Der Hinweis, dass Uberprifung und Wiederherstellung von Grenzpunkten ratsam sind, sollte
zur Kenntnis genommen werden.

2. Uberplante Grundstiicke:

Die Angaben in der Begriindung sollten entsprechend den Angaben des Amtes uberarbeitet
werden: Uberplant wird teilweise das Grundstiick Flur-Nummer 280 und das Grundstick Flur-
Nummer 283 (Bahnweg, nicht Flur-Nummer 284).

3. Grenzdarstellung:
Die dargestellten Grenzen sind aktuell.

4. Baulandumlegung:
Die Hinweise zu Baulandumlegung bzw. Sonderung sollten zur Kenntnis genommen und im
weiteren Verfahren beachtet werden.

5. Katasterfestpunkte:
Katasterfestpunkte sind nicht gefahrdet.

6. Gebaudebestand:
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich definitiv kein Gebaude-
bestand.

7. Breitbandanschluss:
Ein Hinweis zum Breitbandanschluss sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenom-
men werden.

8. Kartengrundlage:
Hinweise zur Kartengrundlage und zum Copyright-Vermerk sollten in die Planunterlagen aufge-
nommen werden.

9. Zentrales Landesportal fur die Bauleitplanung Bayern:
Der Hinweis zum zentralen Landesportal flr Bauleitplanung sollte zur Kenntnis genommen und
im weiteren Verfahren beachtet werden.

10. Strallennamen und Hausnummern:
Der Hinweis zur frihzeitigen Vergabe von Strallennamen und Hausnummern wird zur Kenntnis
genommen.

11. Grenzwiederherstellung:
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Die Hinweise, dass empfohlen wird, nach Abschluss der Baumal3nahme einen Antrag auf
Grenzwiederherstellung zu stellen, sollten in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenom-
men werden.

Beschluss:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme des Amtes flur Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung Coburg vom 30. August 2021 zur Kenntnis. Die Hinweise zu Uberplanten Grundstiicken,
zum Breitbandanschluss, zur Kartengrundlage, zum Copyright-Vermerk und zur Grenzdarstel-
lung werden in die Planunterlagen eingearbeitet.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19

Nein-Stimmen: 0

3. Eisenbahn-Bundesamt, AuRenstelle Nirnberqg, E-Mail vom 6. September 2021

Betreff: Schonbrunn; Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur das
Allgemeine Wohngebiet ,Reundorfer StralRe“ im Stadtteil Schonbrunn, Stadt Bad
Staffelstein/Susanne und Gerald Vetter, Schonbrunn, Landkreis Lichtenfels; Hier:
offentliche Auslegung gemdR 8§ 3 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) -
beschleunigtes Verfahren geman § 13b BauGB

Bezug: Ihr Schreiben vom 17.08.2021 , Az. Projekt-Nr.: 1.91.07
Anlagen: 0
Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Schreiben ist am 19.08.2021 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird hier unter
dem o. a. Geschaftszeichen bearbeitet. Ich danke Ihnen fiir meine Beteiligung als Trager offent-
licher Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zusténdige Planfeststellungsbehdérde fiir die Betriebsanlagen
und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es
pruft als Trager offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw.
Vorhaben die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des
Bundes berthren. Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Reundorfer Strafe® im Stadtteil Schonbrunn berdhrt,
da das plangebiet unmittelbar an die sidlich daran vorbeiftihrende Bahnstrecke 5100, Bamberg
- Hof, angrenzt.

Das Thema Schallemissionen des Bahnverkehrs wird in den bereitgestellten Unterlagen aus-
fuhrlich behandelt. Vorsorglich weise ich an dieser Stelle noch darauf hin, dass durch den be-
nachbarten Eisenbahnbetrieb und bei der Erhaltung der Bahnanlagen neben dem bereits er-
wahnten Luft- und Korperschall, weitere Emissionen wie Abgase, Funkenflug, Abrieb z. B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc. entstehen
kénnen, die ggf. ebenfalls im Rahmen der Erstellung der Bauleitplanung zu bericksichtigen
waren.

Es bestehen jedoch keine grundsatzlichen Bedenken, sofern sichergestellt ist, dass bei der Re-
alisierung der Planung weder die Substanz der benachbarten Eisenbahnbetriebsanlagen
(Bahnlinie 5100) noch der darauf stattfindende Eisenbahnverkehr geféhrdet oder gestort wird.
Weiterhin dirfen Anpflanzungen in der Nahe der Bahnanlagen nur so angelegt werden, dass
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sie die Verkehrssicherheit des Bahnverkehrs nicht beeintrachtigen. Sofern die Mdglichkeit be-
steht, dass von den Verkehrswegen abkommende Kfz auf die Bahnanlagen gelangen kdnnen,
sind geeignete SchutzmafRnahmen vorzusehen.

Bei Mal3nahmen in Zusammenhang mit Gewassern bzw. deren Ableitung ist darauf zu achten,
dass die Bahnkorperentwasserungsanlagen nicht beeintrachtigt werden.

Sofern dies nicht ohnehin veranlasst worden sein sollte, wird die Beteiligung der Infrastrukturbe-
treiberin DB Netz AG als Tragerin offentlicher Belange und als Grundstiicksnachbarin tber die
Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, BarthstraRe 12, 80339 Miinchen, empfohlen. Denn das
Eisenbahn-Bundesamt priift nicht die Vereinbarkeit Ihrer Planungen aus Sicht der Betreiber der
Eisenbahnbetriebsanlagen.

Mit freundlichen GrifR3en

Im Auftrag

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken, sofern Eisenbahnanlagen und Eisenbahnverkehr
nicht gefahrdet oder gestort wird.

Wirdigung des Sachverhalts:

Es wird darauf hingewiesen, dass neben den Schallimmissionen auch andere Emissionen des
Bahnbetriebs zu beriicksichtigen sind. Pflanzungen durfen den Bahnverkehr nicht beeintrachti-
gen. Es sind SchutzmaBhahmen vorzusehen, damit keine Kraftfahrzeuge auf Bahnanlagen ge-
langen kdnnen und Entwasserungsanlagen der Bahn dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Beschluss:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme des Eisenbahn-Bundesamtes, AufRenstelle Nirnberg,
vom 6. September 2021 zur Kenntnis. Die Hinweise des Eisenbahn-Bundesamtes zu Schall-
und sonstigen Immissionen, zu Pflanzungen, zu Kraftfahrzeugen, die nicht auf Bahnanlagen
gelangen duirfen, sowie zu Entwasserungsanlagen der Bahn werden in die Begriindung zum
Bebauungsplan aufgenommen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen:; 0
4, Deutsche Telekom Technik GmbH, Wirzburg, Schreiben vom 7. September 2021,

eingegangen am 9. September 2021

Sehr geehrte Damen und Herrn,
vielen Dank fur die Information zur o, g. Mal3nahme.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. 8 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauf-
tragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie
alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben.

Zum Bebauungsplan nehmen wir wie folgt Stellung:

Am Rande des Geltungsbereiches befinden sich teilweise Telekommunikationslinien der Tele-
kom.
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Die Aufwendungen der Telekom mussen bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes so ge-
ring wie moglich gehalten werden. Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu bericksichti-
gen und in den Bebauungsplan mit aufzunehmen:

Auf die vorhandenen, dem offentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden Telekommuni-
kationslinien, ist bei Ihren Planungen grundsatzlich Ricksicht zu nehmen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien missen weiterhin
gewahrleistet bleiben.

In den geplanten StraRenverkehrsflachen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone von ca. 0,2 m bis 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschéadigungen der vorhandenen Telekom-
munikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Storun-
gen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.

Es ist erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der
zum Zeitpunkt der Bauausfilhrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom infor-
mieren.

Hierzu bieten wir Thnen bzw. der Baufirma eine kostenfreie Auskunft im Internet Giber das Sys-
tem TAK (Trassenauskunft Kabel https://trassenauskunftkabel.telekom.de/start.html).

Weiterhin besteht die Mdglichkeit, diesbeziigliche Auskiinfte auch unter der Mail-Adresse mail-
to: Planauskuft-Sued@telekom.de bzw. tber Fax: 0391 / 5802 13737 zu erhalten.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Die Telekom pruft derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener Telekommunikationsli-
nien in Baugebieten. Je nach Ausgang dieser Priifungen wird die Telekom eine Ausbauent-
scheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die Telekom vor, bei einem bereits be-
stehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die
Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten.

Bitte teilen Sie uns rechtzeitig zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen
bekannten Maflinahmen Dritter im Geltungsbereich stattfinden werden.

Mit freundlichen GrifRRen
Auf bestehende Telekommunikationsanlagen wird verwiesen.

Wirdigung des Sachverhalts:

Der Verweis auf bestehende Telekommunikationsanlagen sollte in die Begriindung zum Be-
bauungsplan aufgenommen werden. Ebenso die Hinweise auf die kiinftige Versorgung des Ge-
bietes mit Telekommunikations-Dienstleistungen.

Beschluss:
Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH, Wirzburg, vom

7. September 2021 zur Kenntnis. Die Hinweise der Telekom zu bestehenden Telekommunikati-
onsanlagen werden in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.


https://trassenauskunftkabel.telekom.de/start.html
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Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0
5. Bund Naturschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Lichtenfels, E-Mail vom 8.

September 2021

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Reundorfer StraBe", Stadt Bad Staffelstein, OT
Schoénbrunn

08.09.2021
Sehr geehrter Herr Koéhler,

wir bedanken uns fir die Beteiligung an dem oben genannten Verfahren und nehmen wie folgt
Stellung.

Die Kreisgruppe Lichtenfels des BUND Naturschutz in Bayern e.V. nimmt die Aufstellung des
Bebauungsplanes zur Kenntnis; wenn sie auch die Nutzung von innerdrtlichen Baullicken und
brachliegenden Grundstiicken starker bevorzugt hatte. Die Flacheninanspruchnahme im Au-
Benbereich lehnen wir grundsatzlich ab, wenn sie vermeidbar ware.

Unabhangig davon begriRen wir Ihr Grin- und Freiflachenkonzept, welches noch um folgende
Punkte erweitert werden sollte. Hier sollten die Bauherren diesbezlglich eindringlich beraten
werden; denn der Gemeinschaftsgedanke sollte bei einer derartigen Siedlungsstruktur beson-
ders hervorgehoben werden:

e Photovoltaik, Solarthermie, Errichtung eines Gemeinschaftsblockheizkraftwerks

¢ Regenwassernutzung auch fur Toilette und Waschmaschine bzw. Regenwassersamm-

ler, z.B. in Form von Zisternen

Dachbegriinung, Fassadenbegriinung

Verbot von dkologisch toten Schottergarten und Kunstrasenflachen

Verwendung von nattrlichen Baumaterialien

Gestaltung der 30 Wohneinheiten nach energetischen Gesichtspunkten

Wasserdurchlassigkeit der neu geplanten Bodenbelage

Keine hohen Zaune oder gar Mauern als Grundstticksbegrenzungen

Mdoglichst wenige Versiegelungsflachen, da die Flacheninanspruchnahme auch im

Landkreis Lichtenfels besorgniserregende Ausmalie erreicht hat: taglich werden 200 bis

2300 gm der Natur entzogen! (bayernweit 10 ha!)

¢ Vermeidung grof3flachiger Fensterfronten aufgrund einer hohen Gefahr des Vogel-
schlags. Wissenschaftler schatzen die Anzahl jahrlicher Vogelopfer in Deutschland auf
ca. 100 bis 115 Millionen. Vereinzelte Greifvogelsilhouetten an den Scheiben haben kei-
nerlei abschreckende Wirkung auf Végel. Auch UV-Glaser bringen nur unwesentliche
Abhilfe. Inzwischen gibt es jedoch Vogelschutzglaser, wie etwa ,Ornilux®, sowie diverse
Beschichtungen und Folien, die zur Anwendung kommen sollten.
Dies betrafe insbesondere auch die geplante Larmschutzwand, zu bevorzugen wére je-
doch aus Okologischen Griinden ein LaArmschutzwall, der ein kleiner Lebensraum fiir In-
sekten und Reptilien darstellen kénnte.

Mit freundlichen GrifRen

Der Bund Naturschutz bringt einige Anregungen zur vorgelegten Planung vor.
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Wirdigung des Sachverhalts:

Auch wenn die Inanspruchnahme fir Bauzwecke im AuRenbereich grundsatzlich abgelehnt
wird, begriift der Bund Naturschutz das Griin- und Freiflachenkonzept. Es werden noch einige
Anregungen vorgebracht, hier im Einzelnen:

Photovoltaik, Solarthermie, Gemeinschafts-Blockheizkraftwerk:

In die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollte aufgenommen werden, dass Anlagen fur
Photovoltaik und Solarthermie grundsatzlich zulassig sind und begrif3t werden. Die Errichtung
eines Blockheizkraftwerks zur Nahwarmeversorgung wurde im Vorfeld betrachtet, es muss je-
doch zum jetzigen Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass eine solche Anlage nicht
wirtschaftlich betrieben werden kann, weil kein Verbraucher fur die Grundlast vorhanden ist und
die neu geplanten Gebéude kaum Energie bendtigen.

Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser:
Die Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser wird ausdricklich empfohlen, ebenso die An-
lage von Zisternen zur Gartenbewésserung.

Dachbegriinung, Fassadenbegriinung:

Eine Sedum-Flachdachbegriinung wird empfohlen. In die Festsetzung des Bebauungsplanes
sollte aufgenommen werden, dass Flachdacher mit einer Dachbegriinung zu versehen sind und
Fassadenbegriinung grundsatzlich zulassig ist und begrif3t wird.

Verbot von Schottergarten und Kunstrasenflachen:

In die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollte folgender Passus aufgenommen werden:
,Gemal Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anla-
gen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer an-
deren zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Schotter- oder Steingéarten sowie
Kunstrasenflachen sind nicht zulassig."

Verwendung von nattrlichen Baustoffen:
In die Begriindung zum Bebauungsplan sollte aufgenommen werden, dass die Verwendung von
natiirlichen Baustoffen zu begriiRen ist.

Gestaltung nach energetischen Gesichtspunkten:
Mafgeblich fur die Erstellung neuer Gebaude ist das Gebaudeenergiegesetz, durch welches
entsprechende Standards gesetzt werden.

Wasserdurchlassigkeit von Befestigungen:

Im Bebauungsplan findet sich dazu folgender Hinweis: ,Um die Kanalisation zu entlasten und
die Grundwasserneubildung zu unterstitzen, sollte die Bodenversiegelung auf das unumgangli-
che Mal3 beschrankt werden. Grundstiickszufahrten, Fahrzeugstellplatze, Wege und Hofbefes-
tigungen sollten daher mit wasserdurchlassigen Belagen, als wassergebundene Decken oder
als Grunflachen mit Pflasterstreifen ausgefuhrt werden, sofern keine anderen Auflagen oder
Vorschriften dies verbieten. Dies bietet den Bauherrn auch finanzielle Vorteile im Hinblick auf
die getrennte Abwassergebuhr."

Einfriedungen:

Im Bebauungsplan findet sich dazu folgende Festsetzung: ,Wird eine Grundstlckseinfriedung
vorgenommen, so darf zu 6ffentlichen Verkehrsflachen eine Hohe von einem Meter nicht Gber-
schritten werden. Fir Mauern gilt generell eine zulassige Maximalhthe von einem Meter. Zu
offentlichen Verkehrsflachen sind Mauern grundsétzlich nicht zulassig."

Versiegelung:
Siehe hierzu Punkt ,Wasserdurchlassigkeit von Befestigungen".
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Fenster:

In die Begriindung zum Bebauungsplan sollte aufgenommen werden, dass grol3flachige Fens-
terfronten wegen der Gefahr des Vogelschlags vermieden werden sollten und der Einsatz von
Vogelschutzglasern empfohlen wird.

Nach Ansicht von StR Ernst W. sollten die Festlegungen im Bebauungsplan wie in den letzten
Jahren grof3zugig gehandhabt und Verbote méglichst vermieden werden. Eine hartere Vorge-
hensweise z.B. im Hinblick auf die Festsetzung beziglich Mauern zur Grundstiickseinfriedung
wirde nur zu Streit und Beschwerden fihren. Nach Auskunft von Herrn Kohler wurden Festset-
zungen zu den Dachern, den Einfriedungen und das Verbot von Schotterflachen getroffen. Die
Festsetzung zur Mauerhdhe ist ein Vorschlag des Planungsbiros. Auch StR Mackert sieht die
engen Festsetzungen kritisch. Eine Zaunhdhe von 1,80 m halt er fir vertretbar. Die Festsetzun-
gen zur Einfriedung mag eine Kleinigkeit sein, was aber nur zu Arger fuhrt, erklarte er. Nach
seiner Ansicht sollte alles rausgelassen werden, was unnotig festzusetzen ist.

StR Ernst V. stimmte den Vorrednern zu. Eine Hecke sollte nach seiner Ansicht nicht auf 1 m
begrenzt werden.

Auch StR Breidenbach sieht keine Veranlassung, die Vorgaben Uber das gesetzliche Mafl3 zu
verscharfen. Die Unzuldssigkeit von Mauern zu offentlichen Verkehrsflachen héalt er fir nach-
vollziehbar. Nach seiner Ansicht hat der Stadtrat bei dem Bebauungsplan eine Gestaltungs-
maglichkeit und er sollte sich positionieren, was seitens des Gremiums gewollt wird.

Herr Kohler wies daraufhin, dass ohne Festsetzungen zur Einfriedung spéater keine Handhabe
besteht.

StR Ernst W. schlug vor, die Mauerhéhe mit max. 1 m und die andere Gestaltung mit max. 1,80
m festzulegen und dartiber abzustimmen.

Beschluss:

Bei Einfriedungen wird die Mauerhéhe auf max. 1 m und die andere Gestaltung auf max. 1,80
m festgesetzt. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Mauern grundsatzlich nicht zulassig.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen:; 0
Beschluss:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme des Bund Naturschutz, Kreisgruppe Lichtenfels, vom 8.
September 2021 zur Kenntnis. Die Anregungen und Forderungen des Bund Naturschutz zu
Photovoltaik/Solarthermie, Nutzung von Regenwasser, Dach- und Fassadenbegriinung, Schot-
tergarten und Kunstrasenflachen, Verwendung naturlicher Baustoffe, Gestaltung nach energeti-
schen Gesichtspunkten, Wasserdurchlassigkeit von Befestigungen, Einfriedungen, Versiege-
lung und Fenstern werden, wie oben dargelegt, beriicksichtigt.

Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 19

Nein-Stimmen: 0

6. Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Miinchen, E-Mail vom 14. September 2021

6.1. Immobilienrechtliche Belange



Niederschrift Uber die Sitzung des Stadtrates vom 15.02.2022 Seite 17

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir das allgemeine Wohngebiet
»Reundorfer StraBe” im Stadtteil Schonbrunn, Stadt Bad Staffelstein Beteiligung gem. § 4
Abs. 2 BauGB

Strecke Nr. 5100/ Bamberg - Hof / km 27,50 - 27,60 / links der Bahn
Sehr geehrte Damen und Herren,

die DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollmachtigtes Unternehmen, lbersen-
det Ihnen folgende Gesamtstellungnahme zu o.g. Verfahren.

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung darf der gewdhnliche
Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlie3lich der MaRnahmen zur Wartung und
Instandhaltung sowie MalRnahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger Erweiterun-
gen keinesfalls verzdgert, behindert oder beeintrachtigt werden.

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn in sei-
ner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickseigentiimers oder
sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbhesondere sind Immissionen wie Erschit-
terung, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahn-
anlagen und dem gewodhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen.
Ebenso sind AbwehrmaflRnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewodhnlichen Bahnbetrieb in seiner
jeweiligen Form veranlasst werden kénnten, ausgeschlossen.

Aufgrund der Nahe zu den vorhandenen Bahnbetriebsanlagen sind nachfolgende Aufla-
gen/Belange und Hinweise in die weitere Planung mit einzubeziehen.

Immobilienrechtliche Belange

Grenzsteine und Kabelmerksteine sind vor Baubeginn zu sichern. Sie dirfen nicht Uberschiittet
oder beseitigt werden. Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des Bauherrn neu einzumessen
und zu setzen.

Zur Umsetzung von Maflinahmen darf kein Bahngelénde in Anspruch genommen werden, wenn
hierzu nicht der Abschluss einer entsprechenden Vereinbarung vorliegt.

Werden Kreuzungen von Bahnstrecken mit Kanalen, Wasserleitungen usw. erforderlich, so sind
hierfir entsprechende kostenpflichtige Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrage bei DB AG, DB
Immobilien zu stellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass samtliche ibernommenen Verpflichtungen und Verzichte zu
Gunsten der Unternehmen des DB Konzerns -auch soweit sie nicht dinglich gesichert sind-,
vom Antragsteller und dessen Rechtsnachfolger vollumféanglich zu bertcksichtigen sind. Veran-
derungen und MafRRnahmen an Dienstbarkeitsanlagen bzw. Bahnbetriebsanlagen durfen nicht
ohne Genehmigung des Dienstbarkeitsberechtigten bzw. des Anlagenverantwortlichen erfolgen.
Ob Rechte zu Gunsten der Unternehmen des DB Konzerns bestehen, wurde im Rahmen dieser
Stellungnahme nicht geprdift.

Bahngrund darf ohne vertragliche Abstimmung mit der DB AG nicht in Anspruch genommen
werden.

Aufgrund der Nahe zur Bahn sind folgende Hinweise zu beachten:

Wirdigung des Sachverhalts:

Grenzzeichen:
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Der Hinweis, dass Grenzzeichen vor Baubeginn zu sichern sind, sollte in die Begriindung zum
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Inanspruchnahme von Bahngelande:
Der Hinweis, dass ohne Vereinbarung kein Bahngelande in Anspruch genommen werden darf,
sollte ebenfalls in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Kreuzungen:
Der Hinweis, dass bei Kreuzungen mit Bahnanlagen entsprechende Antrage zu stellen sind,
sollte ebenfalls in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Dienstbarkeiten:
trifft nicht zu.

Inanspruchnahme von Bahngrund:
trifft nicht zu.

Beschluss:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme der Deutschen Bahn AG, DB Immobilien, Miinchen, vom
14. September 2021 zur Kenntnis. Die Hinweise der Bahn zu Grenzzeichen, Inanspruchnahme
von Bahngeldnde und Kreuzungen werden, sofern zutreffend, in die Begriindung zum Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 18
Nein-Stimmen:; 0

Ein StR war bei der Abstimmung nicht im Raum anwesend.
6.2. Infrastrukturelle Belange
Infrastrukturelle Belange

Fahrbahn

Klnftige Aus- und Umbaumaflnahmen sowie notwendige MalRnahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG
weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrénkungen im 6ffentlichen Interesse zu gewahren.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fihren kénnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind
erforderlichenfalls vom Bauherrn auf eigene Kosten geeignete Schutzmal3nahmen vorzuneh-
men.

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn in sei-
ner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstuickseigentimers oder
sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen.

Durch das Vorhaben durfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der
angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort werden.

Der gewohnliche Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlie3lich der MaRnahmen
zur Wartung und Instandhaltung sowie MaRnahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf. notwen-
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diger Erweiterungen durfen durch die BaumalRnahme keinesfalls verzogert, behindert oder be-
eintrachtigt werden. Dies gilt auch wahrend der BaumalRhahme.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges Hinein-
gelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemalR § 62 EBO unzuldssig und durch
geeignete und wirksame Maflihahmen grundsétzlich und dauerhaft auszuschlief3en.

Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch den Bau und der Errichtung keine negativen Aus-
wirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entstehen kénnen, wie z.B. durch Beein-
trachtigung der Sicht von Signalen oder durch Gelangen von Personen oder Objekten auf die
Bahnanlagen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie
sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist und dass die Larmemissi-
onen des Schienenverkehrs nicht durch Reflektionseffekte erhéht werden. Sollte sich nach der
Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschir-
mungen anzubringen.

Kinftige Aus- und Umbaumalnahmen sowie notwendige MalRhahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG
weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrénkungen im 6ffentlichen Interesse zu gewéhren.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in raumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz
der BaumaRRnahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von Schutzab-
stéanden erforderlich.

Wahrend der Baumal3nahme ist sicher zu stellen, dass Baufahrzeuge nicht in den lichten Raum
—der Gleisanlagen geraten kdnnen (3,5m Abstand zur Gleisachse). Ist dies nicht ausgeschlos-
sen, sind geeignete Sicherungsmalinahmen zu treffen.

Bei Bauausfihrungen unter Einsatz von Bau- /Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist
das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehéngten Lasten
oder herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau
einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom An-
tragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB Uberschwenkt, so ist
mit der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschliel3en, die mindestens 4 - 8
Wochen vor Kranaufstellung zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird
hingewiesen.

Konstruktiver Ingenieurbau

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder tber Bahngrund abgeleitet
werden. Sie sind ordnungsgemal in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung
in Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden.

Die vorgegebenen Vorflutverhaltnisse der Bahnkorper- Entwéasserungsanlagen (Durchlasse,
Graben usw.) durfen durch BaumalRhahmen, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht beeintrach-
tigt werden. Den Bahndurchlassen und dem Bahnkérper darf von geplanten Baugebieten nicht
mehr Oberflachenwasser als bisher zugefiihrt werden. Dies gilt insbesondere fur Stral3enent-
wasserung. Die Entwasserung des Bahnkdrpers muss weiterhin jederzeit gewahrleistet sein.

Ein Zugang zu diesen Anlagen fir Inspektions-, Wartungs- und Instandhaltungsmaf3hahmen ist
sicherzustellen.

Einer Ableitung von Abwasser, Oberflichenwasser auf oder Uber Bahngrund bzw. in einen
Bahndurchlass oder einer Zuleitung in einen Bahnseitengraben wird nicht zugestimmit.
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Oberleitung
Die Funktionsweise der Oberleitungsanlage darf zu keinem Zeitpunkt in ihrer Verfligbarkeit be-

eintrachtigt werden. Die einschlagige Sicherheitsrichtlinie der Oberleitung Ril 132 0123, alle Ril
der DB Netz AG und VDE Vorschriften sind zu beriicksichtigen. Fir Laien ist ein Sicherheitsab-
stand zu spannungfiihrenden Teilen der Oberleitungsanlage von 3,0 Metern stets einzuhalten.

Kommen Fahrzeuge in den Oberleitungs- und Stromabnehmerbereich sind sie bahn zu erden.
Die Oberleitungsmasten mussen fur Instandhaltungs- und Entstérungsarbeiten jederzeit allseitig
zuganglich bleiben.

Es muss mit elektromagnetischen Beeinflussungen und Stérungen von Geraten durch den
Zugbetrieb gerechnet werden. Der Antragsteller hat selbst und auf seine Kosten fir die erfor-
derlichen Abschirmungs- oder sonstige MaRhahmen zu sorgen.

Kabel und Leitungen
Der angefragte Bereich enthélt auf DB Grund TK-Kabel/TK-Anlagen der DB Netz AG. DB Netz
AG KT-Anlagen durfen nicht Gberbaut werden und mussen jederzeit zuganglich sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften
jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen
gerechnet werden muss. Vor Durchfuhrung von Maflinahmen im unmittelbaren Bereich von
Bahnanlagen / an der Grundstiicksgrenze ist eine gesonderte Prifung einschlieBlich einer
Spartenauskunft durch die DB AG erforderlich.

Im Zuge der Grundlagenermittlung muss gegebenenfalls eine 6rtliche Einweisung durch einen
Techniker der DB Kommunikationstechnik durchgefihrt werden.

Kabelanlagen/Kabeltroge der DB Netz AG durfen nicht Uberbaut, Uberschittet freigegraben
oder beschadigt werden. Kabelmerkzeichen dirfen nicht entfernt werden. Die Schutzabstande
mussen feldseitig mindestens 2,0 Meter betragen. Die Kabelschéachte miussen zum Zwecke der
Instandhaltung/Entstdrung jederzeit zuganglich bleiben.
Auf Emissionen der Bahn wird vorsorglich hingewiesen.

Wirdigung des Sachverhalts:

Aus- und Umbaumalnahmen:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Emissionen:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Bahnbetrieb:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Sicherheit des Eisenbahnbetriebs:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Betreten des Bahngelandes:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Sichtbeeintrachtigung:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Blendwirkung:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.
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Instandhaltungsmal3nahmen:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Schutzabsténde:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Baufahrzeuge:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Baggerbetrieb:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Kraneinsatz:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Ableitung von Oberflachenwasser:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Veréanderung an Entwasserungsanlagen:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Zugang zu Entwasserungsanlagen:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Funktionsweise der Oberleitungsanlagen:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Erdung von Fahrzeugen:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Instandhaltungsarbeiten:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Elektromagnetische Stérungen :

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Uberbauung von Kabelanlagen:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Spartenauskunft:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Ortliche Einweisung:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Schutzabstande:

Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Beschluss:

Seite 21

Die Stellungnahme der Deutschen Bahn wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise der Bahn
zu Aus- und UmbaumaRnahmen, Emissionen, Bahnbetrieb, Sicherheit des Eisenbahnbetriebs,
Betreten des Bahngeldndes, Sichtbeeintrachtigung, Blendwirkung, Instandhaltungsmaf3nah-
men, Schutzabstanden, Baufahrzeugen, Baggerbetrieb, Kraneinsatz, Ableitung von Oberfla-
chenwasser, Veradnderung an Entwasserungsanlagen, Zugang zu Entwasserungsanlagen,
Funktionsweise der Oberleitungsanlegen, Erdung von Fahrzeugen, Instandhaltungsarbeiten,
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Elektromagnetische Stoérungen, Uberbauung von Kabelanlagen, Spartenauskunft, ortliche Ein-
weisung und Schutzabstédnden werden, sofern zutreffend, in die
Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0

6.3. Allgemeine Hinweise bei Bauten nahe der Bahn
Allgemeine Hinweise bei Bauten nahe der Bahn

Bestehende Zugangs- und Zufahrtrechte, inkl. Abstellmdglichkeit fir die Instandhaltungs- und
Entstérungsdienste der Unternehmen der DB AG, dirfen auch wahrend der Bauzeit nicht ein-
geschrankt werden.

Feuerwehrzufahrten sowie Flucht- und Rettungswege muissen standig frei und befahrbar sein
und dirfen durch die geplante MaRnahme (auch Baubehelfe, Baufahrzeuge etc.) nicht beein-
trachtigt werden. Die gesetzlich vorgeschriebenen Auflagen fir Flucht- und Rettungswege sind
einzuhalten.

Bei Bauplanungen in der Nahe von larmintensiven Verkehrswegen wird auf die Verpflichtung
des kommunalen Planungstragers hingewiesen, aktive (z. B. Errichtung Schallschutzwande)
und passive (z. B. Riegelbebauung) LarmschutzmaRnahmen zu prifen und festzusetzen.

Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Uberschritten werden, d.h. je starker der
Larm das Wohnen beeintrachtigt, desto gewichtiger missen die fur die Wohnbauplanung spre-
chenden stadtebaulichen Griinde sein und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen und
technischen Mdglichkeiten auszuschopfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkung zu
verhindern.

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebsein-
richtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige
Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere be-
triebsstorende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

Bezlglich der Parallellage von Verkehrsflachen (inkl. Parkplatze) gegentiber dem Schienenweg
sind Mindestabstande und SchutzmafRnahmen erforderlich. Diese sind in Abhangigkeit der Ort-
lichkeit festzulegen. Die Richtlinien flr passive Schutzeinrichtungen an Straen (RPS) und das
UIC Merkblatt 777-1 sind grundséatzlich zu beachten. Parkpléatze und Zufahrten missen auf ihrer
ganzen Lange zur Bahnseite hin mit Schutzplanken oder ahnlichem abgesichert werden, damit
ein Abrollen zum Bahngelande hin in jedem Fall verhindert wird.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z. B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbe-
leuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahnibergéangen etc.
hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind
und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Baumaterial, Bauschutt etc. durfen nicht auf Bahngelande zwischen- oder abgelagert werden,
es sei denn, es wird aufgrund vorubergehender Inanspruchnahme von Bahngrund ein Kurz-
zeitmietvertrag abgeschlossen (Baustelleneinrichtungsflache).

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeléandegrenze sind so vorzunehmen, dass
unter keinen Umstanden Baustoffe/ Abfélle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) ge-
langen.
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Bei Bepflanzungen ist grundsétzlich zu beachten, dass Abstand und Art der Bepflanzung ent-
lang der Bahnstrecke so gewahlt werden miissen, dass diese bei Windbruch nicht in die Gleis-
anlagen fallen kénnen. Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegenden Gleisachse ergibt sich
aus der Endwuchshdhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Abstande sind durch
geeignete Mal3nahmen (Rickschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten.

Wir weisen auf die Verkehrssicherungspflicht (8 823 ff. BGB) des Grundstiickseigentumers hin.
Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt
werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung
auf Kosten des Eigentiimers zurtickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Die Richtlinien der DB (Druckausgaben und CD-ROMSs) sind kostenpflichtig Gber den ,Kunden-
service flr Regelwerke, Formulare und Vorschriften® unter der folgenden Adresse erhaltlich:

DB Kommunikationstechnik GmbH

Medien- und Kommunikationsdienste,
Informationslogistik,

KriegsstralRe 136,

76133 Karlsruhe

Tel.: 0721/ 938-5965, Fax: 069 / 265-57986
E-Mail: dzd-bestellservice@deutschebahn.com
Online Bestellung: www.dbportal.db.de\dibs

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.

Bei der weiteren Plangenehmigung und vor Durchfiihrung einzelner MaBnahmen sind uns diese
erneut zur Stellungnahme vorzulegen, da nur aus den eingereichten Bauantrégen mit den kon-
solidierten Bauplanen letztendlich sicherheitsgefahrdende Einflisse auf die Bahnstrecke er-
sichtlich sind.

Bitte beteiligen sie daher bei Antragsstellung erneut die Deutschen Bahn Immobilien, Region
Siud, Kompetenzteam Baurecht, Barthstrafl3e 12, 80339 Miinchen.

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

Die Bahn gibt allgemeine Hinweise zu Bauten in Bahnnéhe.

Wirdigung des Sachverhalts:

Bestehende Zugangs- und Zufahrtrechte:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Feuerwehzufahrten:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Larmschutzmalinahmen:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Betriebsstdrende oder betriebsgefédhrdende Handlungen:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Mindestabstande von Verkehrsflachen:


http://www.dbportal.db.de/dibs
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Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Beleuchtungsanlagen:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Baustelleneinrichtung :
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Bepflanzungen:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Verkehrssicherungspflicht:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Richtlinien der Bahn:
Der Hinweis sollte zur Kenntnis genommen werden.

Schadenersatzanspriche:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Weitere Planungen:
Der Hinweis sollte in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Beschluss:

Die Stellungnahme der Deutschen Bahn wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise der Bahn
zu bestehenden Zugangs- und Zufahrtsrechten, Feuerwehrzufahrten, Larmschutzmafnahmen,
betriebsstdrenden oder betriebsgefdhrdenden Handlungen, Mindestabstanden von Verkehrsfla-
chen, Beleuchtungsanlagen, Baustelleneinrichtung, Bepflanzungen, Verkehrssicherungspflicht,
Richtlinien der Bahn, Schadenersatzanspriichen und weiteren Planungen sollten, sofern zutref-
fend, in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen:; 0
7. Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Kulmbach, E-Mail vom 22. September 2021

Ortsnetz Schénbrunn

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir das allgemeine Wohngebiet
,»Reundorfer StraRe“ im Stadtteil Schénbrunn,

Stadt Bad Staffelstein / Susanne und Gerhard Vetter, Schonbrunn,

Landkreis Lichtenfels

Offentliche Auslegung geméafR 8 3 Abs.3 Baugesetzbuch (BauGB)

- beschleunigtes Verfahren geméaR 8 13b BauGB -

Ihr Schreiben vom 17.08.2021; Ihr Zeichen: Projekt-Nr.: 1.91.07
Sehr geehrte Damen und Herren,
gegen das 0. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundséatzlichen Einwendungen, wenn

dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt wer-
den.
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In dem von lhnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungseinrich-
tungen.

Kabel
Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Tras-
senachse.

Kabelplanungen

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel und Kabel-
verteiler erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstrei-
fen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Benbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der
Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und
ErschlieBungsstraRen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiltigen Trasse verlegt
werden kbénnen.

Gasanlagen

Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 3,0 m beiderseits der Leitungsach-
se. Die Trasse muss jederzeit fur regelmafige Kontrollen durch Streckenbegehung zugénglich
und flr Fahrzeuge und Arbeitsmaschinen befahrbar sein.

Bei geplanten Tiefbaumalnahmen, in der Nahe unserer Leitungen, ist vor Baubeginn eine
nochmalige Einweisung auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Entsprechende Si-
cherungsmalnahmen fur unsere Leitungen missen im Zuge der weiteren Planungen festgelegt
werden.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass freigelegte Gasleitungen erst dann wieder verfullt wer-
den durfen, nachdem unser Betriebspersonal diese auf Beschadigungen tberprift haben.

Gasplanungen
Eine Versorgung mit Erdgas ist auf Anfrage maéglich.

Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Verfahren, und stehen Ihnen fur Rickfragen jederzeit
gerne zur Verfligung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen.

Freundliche Griil3e
Auf bestehende Versorgungseinrichtungen wird hingewiesen.

Wirdigung des Sachverhalts:

Kabel/Kabelplanungen:
Die Hinweise zu Schutzzonen und zur kinftigen Versorgung des Gebiets mit elektrischer Ener-
gie sollten in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Gasanlagen/Gasplanungen:
Die Hinweise zu Schutzzonen und zur kinftigen Versorgung des Gebiets mit Erdgas sollten
ebenfalls in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.

Beschluss:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme der Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Kulmbach,
vom 22. September 2021 zur Kenntnis. Versorgungseinrichtungen und Hinweise des Bayern-



Niederschrift Uber die Sitzung des Stadtrates vom 15.02.2022 Seite 26

werks dazu werden in die Planunterlagen eingearbeitet und im Zuge der Erschliel3ungsplanung
bertcksichtigt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0
8. Die Autobahn GmbH des Bundes, Aulenstelle Bayreuth, Schreiben vom

20. September 2021, eingegangen am 27. September 2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Planungsgebiet fir den im Betreff genannten Bebauungsplan ,Reundorfer Stralze®, Schon-
brunn liegt westlich der Bundesautobahn A73 an der Fahrbahnseite Coburg - Bamberg in einem
Abstand von mindestens 310 m zum auR3eren Rand der befestigten Fahrbahn entfernt.

Aufgrund der Entfernung bestehen seitens der Autobahn GmbH grundsatzlich keine Einwande
gegen die vorgesehene Ausweisung.

Auf folgende Auflagen und Hinweise darf jedoch hingewiesen werden:

1. Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kénnen und somit geeignet sind,
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefahrden, dirfen nicht errichtet werden.
Hierbei genlgt bereits eine abstrakte Gefahrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs. Auf 8 33 StVO wird verwiesen.

2. Beleuchtungsanlagen (z. B. Hofraumbeleuchtungen) sind so anzubringen, dass der Ver-
kehrsteilnehmer auf der Bundesautobahn A73 nicht geblendet wird.

3. Gegeniber dem StraBenbaulasttrager kdnnen keine Anspriiche aus Larm- oder sonsti-
gen Emissionen geltend gemacht werden.

4. Oberflachen- und sonstige Abwéasser dirfen nicht zur Autobahn hin abgeleitet werden.

Mit freundlichen GriRRen
Die Autobahn GmbH nennt vier Auflagen, die zu beachten sind.

Wirdigung des Sachverhalts:

Werbeanlagen:

Werbeanlagen, die den Verkehr beeintrachtigen kénnten, dirfen nicht errichtet werden. In den
Festsetzungen des Bebauungsplanes sollte aufgenommen werden, dass Werbeanlagen grund-
satzlich nicht zulassig sind.

Beleuchtungsanlagen:
In die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollte aufgenommen werden, dass Beleuchtungs-
anlagen so anzubringen sind, dass der Verkehr nicht geblendet wird.

Emissionen der Autobahn:

Anspriiche gegeniber Larm- oder sonstigen Emissionen kénnen gegeniber dem Stralienbau-
lasttrager nicht geltend gemacht werden. Diese Angaben sollten in die Begrindung zum Be-
bauungsplan aufgenommen werden.

Entwasserung:
Niederschlagswasser darf nicht zur Autobahn hin abgeleitet werden. Diese Angaben sollten in
die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden.
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Beschluss:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme der Autobahn GmbH des Bundes, Aul3enstelle Bayreuth,
vom 20. September 2021 zur Kenntnis. Die Hinweise der Autobahn GmbH zu Werbeanlagen,
Beleuchtungsanlagen, Emissionen der Autobahn sowie Entwasserung werden in die Planunter-
lagen eingearbeitet.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0
9. Landratsamt Lichtenfels, E-Mail vom?24. September 2021

9.1 Baurecht

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Reundorfer StraBe“ der Stadt Bad Staffelstein;
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
zum o.g. Planentwurf nehmen wir wie folgt Stellung:

1 Baurecht

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf trifft wenige Festsetzungen zur Baugestaltung. Mit der
madglichen Hohe von 9 m sind 3-geschossige Flachdachgebdude ebenso wie sog. Toskana
Hauser mdoglich. Auch fehlende Aussagen zur Farbgestaltung. Hier ist vorprogrammiert, dass
eine kunterbunte, ungeregelte Vorstadtsiedlung ohne eigenen Charakter entsteht, die dem o6f-
fentlichen Landschaftsbild widerspricht.

Es wird empfohlen, dass zumindest die Festsetzungen zur Gestaltung Uberarbeitet werden und
die grobsten Einwirkungen auf die Umgebung, wie glanzende Dacher oder signalfarbene Fas-
saden, herausgenommen werden und die Eingriinung zur Hauptstraf3e und zur freien Land-
schaft so geplant wird, das die Stérung des Ortsrandes minimiert wird.

Das Referat ,Baurecht macht drei Angaben zum Planungsgebiet.

Wrdigung des Sachverhalts:

Hohenfestsetzung:

Im Bebauungsplan wird eine maximal zulassige Hohe der Gebaudeoberkante von neun Metern
(GOK<9m) als Hochstgrenze festgesetzt. Gemessen jeweils von der Oberkante Erdgeschoss-
Rohfulboden im Bereich des Haupteingangs bis zum héchsten Punkt des Daches. Unterge-
ordnete Bauteile, wie Schlote oder Antennen dirfen die festgesetzte Hohe um maximal 1,50
Meter Uberragen. Mit dieser Festsetzung sind dreigeschossige Gebaude mit Flachdach grund-
satzlich zuldssig, auch Mehrfamilienhauser, natirlich immer unter Einhaltung der Abstandsfl&-
chen.

Es sollte ergéanzend die Festsetzung aufgenommen werden, dass eine maximal zulassige
Wandhohe von sieben Metern einzuhalten ist, gemessen jeweils von der Oberkante Erdge-
schoss-RohfuRboden im Bereich des Haupteingangs bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut.

Gestaltungsfestsetzungen:
Hinsichtlich der Fassadengestaltung wird lediglich festgesetzt, dass Blockhauser in Rundboh-
len-Bauweise nicht zuldssig sind. Der Punkt sollte wie folgt neu formuliert werden:
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.FUr die Fassadengestaltung sind ortstypische Materialien zu verwenden. Alle Geschosse sind
mit wenig strukturiertem Putz zu versehen. Naturstein oder Natursteinverkleidungen, Holz (auch
Holzh&auser, jedoch nicht in Blockbohlenbauweise) oder Holzverkleidungen sowie Schieferver-
kleidungen sind zulassig. Putzfassaden sind in hellen, gedeckten Farbtonen auszufiihren.”

Zur Dachgestaltung wird im Bebauungsplan Folgendes festgesetzt: ,Zugelassen sind Sattel-,
Pult-, Walm- und Flachdacher. Bei Blechdéchern sind generell Eindeckungen zu verwenden,
die eine(n) dem Stand der Technik entsprechende(n) Beschichtung oder Uberzug besitzen,
wodurch ein Auswaschen oder Abschwemmen von Schwermetallen verhindert wird.
Entsprechende Nachweise sind im Rahmen des Bauantragsverfahrens vorzulegen. Dies gilt
auch fur Dachgauben, die komplett verblecht werden. Eine Sedum-Flachdachbegrinung wird
empfohlen.“ Es sollte noch erganzt werden, dass Photovoltaik- und Solarthermie-Module
grundsatzlich zulassig sind und empfohlen werden und dass glanzende Dacheindeckungen
nicht zulassig sind.

Begrinung:
Die Darstellungen und Festsetzungen zur Durch- und Eingriinung des Gebiets werden Uberar-
beitet.

StR Breidenbach knlpfte an seine vorherigen Ausfihrungen, dass der Stadtrat hier Gestal-
tungsraume vorgeben kann, an. Die Frage ist, was wollen wir in der kiinftigen Stadtentwicklung.
Soll in vollig freier Farbgestaltung gebaut werden oder wollen wir es als Stadtrat in eine speziel-
le Richtung leiten, merkte er an. Dies sollte nach seiner Ansicht diskutiert werden. Was ist unter
gedeckten hellen Farben zu verstehen, interessiert ihn. Nach Auskunft von Herrn Kéhler stehen
im Bebauungsplan nicht die Farben z.B. hellgelb oder hellrosa. Die Vorgabe schlief3t eine Fas-
sadenfarbe in knallrot oder schwarz aus. Es wird an den Bauherren appelliert, dass er sich an
der Umgebung orientiert, aber eine konkrete Festlegung soll vermieden werden. Nach seiner
Ansicht ist die Festlegung der Fassadengestaltung etwas schwieriger wie bei der Dachgestal-
tung.

Nach Auskunft von Erstem Blrgermeister Schénwald sind durch die Festsetzung heller gedeck-
ter Farben Leuchtfarben ausgeschlossen. Dem Bauherrn wird mit dieser Formulierung bei der
Farbgestaltung eine gréRere Entscheidungsfreiheit gegeben.

StR Ernst W. interessierte sich fur die Andeutung zu den D&achern. Nach Auskunft von Herrn
Kdhler gibt es 3 Modelle.

Modell 1: In Bezug auf die Dacher wird gar nichts in den Bebauungsplan geschrieben.

Modell 2: Eine offene Gestaltung ist moglich. Die ist auch der Vorschlag des Planungsburos.
Modell 3: Auch Dachneigungen werden noch festgelegt. (verscharfte Variante)

Nach Ansicht von StR Freitag sollte man sich nicht zu sehr bei den Farben und Dachformen
festlegen, da sich das Baugebiet im AufRenbereich und nicht im Ortskern befindet. In Schon-
brunn entsteht ein modernes Neubaugebiet, erklarte er.

StR Konietzko erinnerte an einen Ausspruch von Altlandrat Leutner, ,niemand in der Toskana
wird ein frankisches Dach bauen®. Gewisse Vorgaben sind nach seiner Ansicht notwendig, um
massive Baustinden zu vermeiden, aber ausreichend Gestaltungsmdglichkeiten sollten zuge-
lassen werden.

Beschluss:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme des Landratsamtes Lichtenfels vom 24. September 2021
zur Kenntnis. Die Festsetzung der Gebaudehthe wird um eine maximal zuldssige Wandhdhe
von sieben Metern ergénzt. Die Festsetzungen und Darstellungen zur Gebaudegestaltung und
zur Begriinung des Gebiets werden Uberarbeitet.
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Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0

9.2. Immissionsschutzrecht
2. Immissionsschutzrecht

Aus der schalltechnischen Untersuchung vom 26.02.2021 der Fa. IBAS (Nr.20.12203-b01) geht
hervor, dass es zu massiven Uberschreitungen der Immissionswerte innerhalb des Plangebie-
tes kommt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - werden tags-
Uber um bis zu 7 dB(A) und nachts um bis zu 15 dB(A) in den Obergeschossen der Wohnge-
baude Uberschritten. Selbst die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden tiberschritten,
die Grenzwerte zum Gesundheitsschutz (tags 70 dB(A), nachts 60 dB(A) gerade noch eingehal-
ten.

Der angedachte Larmschutzwall von gerade einmal 3 m Hbhe entfaltet kaum eine bzw. fir die
Obergeschosse (Hohe ca. 5,8 m) keine larmmindernde Wirkung. Es verbleiben massive Uber-
schreitungen der Orientierungswerte und auch der Grenzwerte der 16. BImSchV. Selbst fur die
Tageszeit wird in weiten Teilen des Planungsgebietes der Grenzwert Uberschritten. Daher wird
neben der aktiven SchallschutzmalRnahme entlang der Bahnlinie auch ein passiver Larmschutz
an den Gebauden notwendig, um fur den Innenraum einen fir die Eigenart des betreffenden
Gebietes angemessenen Schutz vor Larmeinwirkungen zu erreichen. Dazu sollten u. a. eine
larmorientierte Grundrissgestaltung und fir Schlaf-, Kinder- und Gastezimmer schallgedammte
Liftungseinrichtungen vorgesehen werden. Aufgrund der enormen Uberschreitungen der Im-
missionswerte sollte geprift werden, ob die Anwendung von alternativen, aktiven Larmschutz-
maflnahmen mdglich ware. In Erwagung konnte die Errichtung einer Larmschutzwand entlang
der Bahnlinien gezogen werden, da eine Abschirmeinrichtung umso wirksamer ist, je ndher sie
an der Schallquelle liegt und die Sichtverbindung der Immissionsorte auf die Schallquelle unter-
bindet. Weitere Mdéglichkeiten, die den Larmschutz verbessern wirden, kénnte ein Wall mit stei-
ler Stitzmauer sein, um eine groRere Hohe des Larmschutzwalles zu erreichen, oder eine Wall-
Wand-Kombination. Ggf. kénnte hier Riicksprache mit dem schalltechnischen Gutachter gehal-
ten werden.

Daruiber hinaus kommt es durch den Stra3enverkehr der Bundesautobahn A73 zu Larmeinwir-
kungen, die sich jedoch aufgrund der Entfernung zum Baugebiet kaum abschirmen lassen. Da-
her sind in jedem Fall passive SchallschutzmalRhahmen in Form entsprechender Grundrissori-
entierung, bewertete Bau-Schalldammmalie und der Einbau von schallgedammten Liftungsein-
richtungen auszufuhren. Die Larmpegelbereiche der mafigeblichen resultierenden Aul3enlarm-
pegel, die zur Berechnung des erforderlichen bewerteten Bau-Schalldammmal notwendig sind,
sind im Bebauungsplan sehr viel deutlicher anhand einer Abbildung herauszustellen. Ein Ver-
weis auf das schalltechnische Gutachten ist nicht ausreichend, da aus den Anlagen die Eintei-
lung del Bauparzellen und damit die genaue Position einzelner Bauvorhaben innerhalb der Pe-
gelbereiche nicht ersichtlich ist. Bei Geb&uden in Bereichen mit einem malf3geblichen Aulien-
larmpegel von mehr als 70 dB(A) kénnen besondere Ausfliihrungen und Konstruktionen erfor-
derlich werden. Die Festsetzungen zu Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen sind ebenfalls detaillierter zu beschreiben. Beispielsweise ist zu erlautern, wie
oder in welche Himmelsrichtung die schutzbedirftigen Raume anzuordnen sind. Eine Uberar-
beitung der textlichen Festsetzungen ist in dieser Hinsicht vorzunehmen.

Aus Sicht des Larmschutzes ist die geplante Ausweisung eines Wohngebietes in unmittelbarer
Né&he zweier groRer Larmemittenten daher als sehr kritisch zu sehen.

Damit sich ein Bauwerber im Vorfeld ein entsprechendes Bild von der zu erwartenden Larmsi-
tuation im Planungsgebiet machen kann, sollte auf die Uberschreitungen der Orientierungs- und
Grenzwerte in der Begriindung zum Bebauungsplan hingewiesen und die schalltechnische Be-
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rechnung des Buros IBAS zum Bestandteil des Bebauungsplans erklart werden. Auch unter Nr.
1.7 der Festsetzungen sollte vorab auf die Uberschreitung der mafldgebenden Orientierungswer-
te eines allgemeinen Wohngebietes hingewiesen und danach die daraus notwendigen, detail-
lierteren Festsetzungen angefligt werden.

Aus Sicht des Larmschutzes ist die Ausweisung des Wohngebiets kritisch zu sehen.

Wirdigung des Sachverhalts:

Die Stellungnahme des Referats ,Immissionsschutz® wurde an den Fachgutachter weitergelei-
tet. Das Gutachten wurde dahingehend Uberarbeitet, dass statt eines herkémmlichen Larm-
schutzwalls ein Wall mit einem Winkel von 45° errichtet wird. Damit ware die Dammkrone rund
12,50 Meter vom Gleis entfernt. Die so errechneten Werte sind

gunstiger als bei dem bislang geplanten Larmschutzwall.

Beschluss:

Die Stellungnahme des Referats ,Immissionsschutzrecht® wird zur Kenntnis Genommen. Die
Festsetzungen zum Immissionsschutz wurden Uberarbeitet. Auf Uberschreitungen der Orientie-
rungs- und Grenzwerte wird in den Planunterlagen hingewiesen, die schalltechnischen Unter-
suchungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 17
Nein-Stimmen: 0

Zwei StRate waren bei der Abstimmung nicht im Raum anwesend.
9.3. Naturschutzrecht

3. Naturschutzrecht
Es bestehen keine Bedenken gegen das geplante Wohngebiet ,Reundorfer Stralle“, wenn die
Unterlagen gemaf nachfolgenden Punkten Uberarbeitet werden:

Im Plangebiet ist gemaf der textlichen Begriindung kein Vorkommen streng geschtzter Arten
bekannt. Diese Annahme entbehrt einer Grundlage, da keine Felderfassung stattgefunden hat.
Ackerflachen sind potenziell Lebensraum von feldbriitenden Vogeln wie der Feldlerche. Es hat
entweder eine Erfassung nach den fachlichen Vorgaben zu erfolgen oder es miisste eine
~Worst Case“ Betrachtung durchgefiihrt werden.

Das Verfahren wird gemaf 8§ 13b i.V. m. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchge-
flihrt, sodass kein Ausgleich erbracht werden muss. Es gilt jedoch das Vermeidungs- und Mini-
mierungsgebot und die Naturschutzbelange missen fehlerfrei in der Abwagung beriicksichtigt
werden. Die genannten Minimierungsmaf3nahmen sind ungentgend und im Hinblick auf Klima
und Insektenschutz nicht zeitgemal. Die MaRnahmen ,Verwendung versickerungsfahiger Bo-
denbelage” hat gemal Formulierung zudem keine bindende Wirkung. Vorgaben zu nachfolgen-
den Punkten sollten verbindlich festgelegt werden:

- Zur Vermeidung von schadlichen Auswirkungen auf Insekten sollten Auflagen zur insekten-
freundlichen Beleuchtung fur offentliche und private Lichtquellen festgelegt werden.

- Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sollten Auf-
lagen zur Farbgestaltung der Fassaden (z. B. keine grellen Farben) festgelegt werden.

- Eine positive Wirkung auf das innerértliche Klima und den Wasserhaushalt haben Griinda-
cher, die auf flachen Garagen und Nebengebauden verbindlich festgelegt werden sollten
sowie eine Fassadenbegrinung.
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Um sicherzustellen, dass die zu pflanzenden Einzelbdume einen geeigneten Standort erhalten,
sollte festgelegt werden, dass die Pflanzabstdnde mindestens 3 m zu angrenzenden Gehdlzen
oder Gebauden betragen mussen. Der Traufbereich sollte von jeglicher Versiegelung freigehal-
ten werden.

Bei der Artenauswahl der Pflanzliste ist die Stachelbeere aufgefallen, die im Gegensatz zu den
anderen Arten nicht im Landkreis Lichtenfels autochthon ist. Diese ist zu streichen.

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Wirdigung des Sachverhalts:

Artenschutz:
Es sollten Untersuchungen zum Artenschutz durchgefiihrt werden.

Bertcksichtigung der Belange des Naturschutzes:
Die vorgeschlagenen Formulierungen sollten in den Bebauungsplan Gbernommen werden.

Pflanzung von Einzelbdumen:

Im Bebauungsplan ist zu Baumpflanzungen Folgendes festgesetzt: ,Bei der Durchflihrung von
Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in einem Abstand von mindestens 2,50
Metern zu bestehenden und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte
dieser Abstand unterschritten werden, sind geeignete Schutzvorkehrungen gemaf Regelwerk
,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zu treffen.

Je 400 m2 nicht Uberbauter Grundstiicksflache ist mindestens ein einheimischer, grof3kroniger
Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

Mindestqualitéat: Stammumfang 14-16 cm.

Die im Plan eingetragenen Baumstandorte sind Empfehlungen, der Standort kann innerhalb des
Baugrundstiicks verschoben werden. Unbebaute und unbefestigte Flachen sind zu begriinen,
mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen und zu unterhalten.

Zur freien Landschaft sind gemaf den Planeintragungen Geholzpflanzungen vorzunehmen. Die
im AGBGB geltenden Grenzabstande beziiglich Bepflanzungen im Privatbereich sind einzuhal-
ten.”

Dies sollte dahingehend ergéanzt werden, dass Pflanzabstdnde von mindestens drei Metern von
angrenzenden Gebauden oder Gehdlzen einzuhalten sind und dass fir alle Baumpflanzungen
die Standorte mit mindestens 12 m3 Substrat/Wurzelraum herzustellen sind. Im Bereich von
befestigen Flachen ist der Wurzelraum mit verdichtungsfahigem Substrat zu bauen.

Pflanzliste:
Die Stachelbeere sollte aus der Pflanzliste gestrichen werden.

Beschluss:

Die Stellungnahme des Referats ,Naturschuhrecht® wird zur Kenntnis genommen. Den Forde-
rungen des Referats hinsichtlich Artenschutz, Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes,
Pflanzung von Einzelbdumen und Anderung der Pflanzliste wird nachgekommen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0

9.4. ErschlieBungsanlagen

4. Erschliefungsanlagen
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Es wird angeregt, die zeichnerischen Festsetzungen offentliche Stral3enverkehrsflachen, Stra-
Renbegrenzungslinie und FuRweg zumindest um die Angabe ,Gesamtbreite“ (in m und cm) zu
erganzen.

Begrindung:
Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, setzt ein privater Vorha-

benstrager den Bebauungsplan ,Reundorfer Stralle“ um, womit eine 6ffentlich-rechtliche Ab-
rechnung der Baukosten der Straf3e zur Erschliefung der Baugrundstiicke in Form von Er-
schlieBungsbeitragen ausscheiden durfte.

Mit der Nichtfestsetzung zumindest der Gesamtbreite der 6ffentlichen Stra3enverkehrsflache ist
unter Umstanden dartber Streit vorprogrammiert, was der Vorhabenstrager zu errichten hat
oder nicht. Aus diesen Griinden wird dringend empfohlen, zumindest die Gesamtbreite der 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflachen festzusetzen, sei es zeichnerisch oder textlich.

Eine dartber hinaus gehende zeichnerische Festsetzung der Breiten der einzelnen Stral3enbe-
standteile (Gehweg, Fahrbahn, Bankettstreifen usw.) wird flir nicht erforderlich erachtet; im Ge-
genteil, dies zwingt unter Umstanden zu einer Anderung des Bebauungsplanes, wenn von der-
artigen cm-genauen Breiten von Teileinrichtungen der ErschlieRungsanlage bei Bauausfiihrung
abgewichen wird.

Ein (pauschaler) Verweis auf die Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralen -RASt 06- zur
Festsetzung der Breite der Stral3e ist u. E. nicht zielfihrend, da eine Richtlinie keine konkrete
Aussage zu einem Einzelfall trifft.

Wir bitten, bei allen Verfahrensschritten von Bauleitplanverfahren die Planunterlagen in digitaler
Form (Planzeichnung als georeferenzierte Rasterdatei — jpg-tif-oder png-Format- mit Worddatei
im neuen amtlichen Koordinatenbezugssystem ETRS 89 / UTM Zone 32N getrennt von Texttei-
len, alle Gbrigen Unterlagen im pdf - Format, wobei die Festsetzungsdatei mit Lesezeichen zu
versehen ist) per Email an mario.imhoff@landkreis-lichtenfels.de oder auf CD und nur noch 1 x
in Papierform auf dem Postweg zu Ubersenden.

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

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

Es wird angeregt, die Breite von Stral3en- und FuBwegbereichen im Bebauungsplan festzuset-
zen.

Wirdigung des Sachverhalts:

Der Anregung zu ErschlieBungsanlagen sollte nachgekommen werden. Die Breite der Erschlie-
Bungsstrallen wird mit sechs Metern festgesetzt, gemessen jeweils von der Hinterkante Bord-
stein.

Beschluss:

Die Stellungnahme des Landratsamtes wird zur Kenntnis genommen. Der Anregung wird nach-
gekommen. Die geplanten Stral3en werden auf eine Breite von sechs Metern vermalf3t.
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Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 19

Nein-Stimmen: 0

10. Staatliches Bauamt Bamberg, E-Mail vom 27. September 2021

Stadt Bad Staffelstein / IVS GmbH
Ilhr Zeichen, Ihre Nachricht vom
IB IVS vom 17.08.2021

Unser Zeichen
S22 -4622

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Stadt Bad Staffelstein, Landkreis Lichtenfels;

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir das Allgemeine Wohngebiet
.,Reundorfer Stralle* im Stadtteil Schénbrunn;

hier: Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BauGB;

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Staatliche Bauamt Bamberg, Bereich Stralenbau, nimmt als zustandige Stral3enbaubehor-
de fir die Staatsstral3e 2197 (StrafRe der Entwurfsklasse 3, gemaf3 den Richtlinien fir die Anla-
ge von LandstraRen (RAL)) Stellung zu der im Betreff beschriebenen Bauleitplanung.

Die unmittelbare verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber Gemeindestral3en. Die
Anbindung an das uberortliche Straf3ennetz erfolgt 6stlich von Schonbrunn, wo eine Gemeinde-
verbindungsstralRe in die St 2197 auf freier Strecke einmiindet.

An der Einmiindung in die StaatsstraRe (in deren Bereich aufgrund fehlender Ubersichtlichkeit
und einer festgestellten Unfallhaufung im Zeitraum 2000 - 2002 die zulassige Hochstgeschwin-
digkeit auf 70 km/h beschrankt ist) fehlen wichtige stral3enbauliche Elemente zur sicheren Fiih-
rung von Ein- und Abbiegern, wie z.B. Linksabbiegestreifen und Fahrbahnteiler. Das Fehlen
dieser Elemente muss als Indiz fur potentiell nachteilige Auswirkungen auf die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs gewertet werden. Die Einmindung ist zwar im Unfallgeschehen der-
zeit unauffallig und nicht mehr als Unfallhdufungsstelle identifiziert worden. Dennoch ereigneten
sich im Bereich der Einmindung in den letzten 10 Jahren 11 Unfélle mit 7 beteiligten Personen,
davon waren 1 Schwer- und 6 Leichtverletzte.

Die weitere ErschlieBung von Bauflachen lasst das Verkehrsaufkommen an der Einmiindung
ansteigen und damit auch die Wahrscheinlichkeit fir weitere Verkehrsunfélle. Die vorhandene
straBenbauliche Ausbildung der Einmiindung muss fir einen sicheren Verkehrsablauf mittelfris-
tig verbessert bzw. erganzt werden.

Wir regen eine Uberprufung der Verkehrsverhaltnisse an, ob hier nicht die Erweiterung der Be-
bauung als Anlass fir verkehrliche bzw. stralenbauliche Verbesserungen an der Einmindung
hergenommen werden sollte.

Gegen die Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des Staatlichen Bauamtes Bamberg
keine Einwande, wenn die nachstehend genannten Punkte 1 - 2 beachtet werden:

1. Der zusatzlich induzierte Verkehr im StraRennetz als Folge der Planung ist anhand der
geplanten Nutzung abzuschatzen und damit die VerkehrserschlieBung sowie die ver-
tragliche Abwicklung des Verkehrs, insbesondere an der Einmiindung in die Staatsstra-
3e 2197, zu Uberprifen.

2. Die Stadt Bad Staffelstein veranlasst gegebenenfalls eine richtliniengerechte Verbesse-
rung der stralRenbaulichen Ausbildung der Einmindung in die Staatsstral3e 2197.
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Fur Rickfragen stehe ich IThnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Grif3en

Das Staatliche Bauamt aufRert sich zu zusatzlichem Verkehr sowie zur Einmindung der Ge-
meindeverbindungsstral3e noch Bad Staffelstein und Schonbrunn in die St 2197.

Wirdigung des Sachverhalts:

Abschétzung des zusatzlich induzierten Verkehrs:
Eine Abschatzung des durch das Baugebiet hervorgerufenen zusatzlichen Verkehrs sollte vor-
genommen werden.

Verbesserung der Einmindung in die St 2197:

Bei der St 2197 handelt es sich um die fur den Binnenverkehr wichtigste Verbindung zwischen
Lichtenfels und Bad Staffelstein neben der Autobahn A 73. Daher sollte eine Uberpriifung der
Einmindung der Gemeindestral3e in die Staatsstrafl3e nicht urséchlich mit der Ausweisung des
Baugebiets in Verbindung gebracht werden. Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass
der gesamte zusétzliche Verkehr tUber die genannte Einmindung 6stlich Schénbrunn erfolgen
wird, sondern sich auf mindestens drei Einmindungen verteilen wird, neben der bereits ge-
nannten Uber die Einmindungen norddstlich und sidlich Schénbrunn.

Beschluss:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Bamberg vom 27. September
2021 zur Kenntnis. Eine Abschéatzung des zusétzlichen Verkehrs wird vorgenommen. Bezlglich
der Einmundung der Gemeindeverbindungsstrafl’e nach Bad Staffelstein in die St 2197 werden
Gesprache mit dem Staatlichen Bauamt gefiihrt. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass
der gesamte neu entstehende Verkehr Uber die genannte Einmindung 6stlich Schénbrunn ab-
gewickelt wird, sondern sich auf insgesamt mindestens drei bestehende Einmindungen vertei-
len wird.

Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 19

Nein-Stimmen:; 0

11. Wasserwirtschaftsamt Kronach, E-Mail vom 28. September 2021

11.1. Wasserversorgung, Grundwasserschutz

Projekt-Nr.: 1.91.07

Projekt: Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur das Allgemeine Wohnge-
biet ,Reundorfer StralRe” im Stadtteil Schonbrunn,

Stadt Bad Staffelstein/Susanne und Gerald Vetter, Schonbrunn, Landkreis Lichtenfels

Hier: 6ffentliche Auslegung gemar

§ 3 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB).

-beschleunigtes Verfahren gemaf § 13b BauGB-

Sehr geehrte Damen und Herren,
zum geplanten Vorhaben nehmen wir wie folgt Stellung:

1. Wasserversorgung, Grundwasserschutz
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Wasserschutzgebiete sowie wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir die 6f-
fentliche Wasserversorgung werden durch das Baugebiet nicht beriihrt.

Die Wasserversorgung von Schonbrunn und damit auch des Planbereiches erfolgt tber die
Flachbrunnen Rothof im Maintal gemeinsam mit den Quellen am Staffelberg.

Die Wasserversorgungsanlage ist sowohl in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht als
gesichert anzusehen. Der Wassermehrbedarf in Hohe von rd. 6.000 m2/a (30 Bauparzellen x 4
EW x 50 m?3/d) sollte durch die Gewinnungsanlagen mit abgedeckt werden kénnen. Zu den re-
gelmafig auftretenden Chlorid Belastungen im FB | und mittlerweile bereits auch im FB Il sollte
dringend eine weitergehende Ursachenforschung betrieben und darauf aufbauend eine effekti-
ve Abwehrstrategie entwickelt werden.

Der Nachweis ausreichender Druckverhéaltnisse ist durch die Stadt, als Betreiber der ortlichen
WV-Anlage, in eigener Zustandigkeit zu fiuhren.

Genauere Kenntnisse Uber die Grundwasserverhéltnisse im Plangebiet liegen uns nicht vor, so
dass diese bedarfsweise vor Ort erkundet werden missen. Mit erhdhten Grundwasserstanden
ist aber zu rechnen, was bei der Planung von Unterkellerungen zu beriicksichtigen ware.

Sollte beabsichtigt werden, den Warmebedarf im Planungsbereich Giber geothermische Anlagen
sicherzustellen, weisen wir vorsorglich auf die notwendigen wasserrechtlichen Anzeige- und
Genehmigungspflichten hin. Wir empfehlen in diesem Falle eine friihzeitige Kontaktaufnahme
mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt Kronach.

Die Wasserversorgung fur dos Gebiet kann gewahrleistet werden.

Wirdigung des Sachverhalts:

Die Angaben zu Wasserschutzgebieten sind bereits in der Begriindung zum Bebauungsplan
enthalten.

Die Hinweise zur Wasserversorgung sollten in die Begriindung zum Bebauungsplan aufge-
nommen werden, ebenso die Hinweise zu Chlorid Belastungen. Die Wasserversorgung des
Planungsgebiets kann aus dem 6ffentlichen Netz gewéahrleistet werden.

Im Planungsgebiet ist aufgrund der Nahe zum Main mit erhéhten Grundwasserstanden zu rech-
nen. Genaue Angaben zu Grundwasserstanden sind dem vorliegenden Bodengutachten zu
entnehmen.

Auf die Genehmigungspflicht fir geothermische Anlagen wird im Zuge der Bauberatung hinge-
wiesen.

Beschluss:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kronach vom 28. Septem-
ber 2021 zur Kenntnis. Die Wasserversorgung kann aus dem offentlichen Netz sichergestellt
werden. Auf die Genehmigungspflicht geothermischer Anlagen wird im Zuge der Bauberatung
hingewiesen. Die Ubrigen Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes werden in die Begrindung
zum

Bebauungsplan aufgenommen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0

11.2. Abwasserbeseitigung, Gewdasserschutz
2. Abwasserbeseitigung, Gewéasserschutz

Die Abwasserentsorgung in Schonbrunn erfolgt im Trennsystem mit Uberleitung des anfallen-
den Schmutzwassers zum Hauptort in das dortige Mischsystem und zur zentralen stadtischen
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Klaranlage Bad Staffelstein. Die Abwasserreinigung auf der Klaranlage entspricht dem Stand
der Technik. Die Entwasserung des Baugebietes wird analog im Trennsystem

erfolgen, was auch die gesetzliche Regelung zur getrennten Ableitung von Schmutz- und Nie-
derschlagswasser bertcksichtigt (vgl. 8 55 Abs. 2 WHG).

Die Vorgaben in den Planunterlagen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung und Re-
genwasserbewirtschaftung werden ausdricklich begrifit. In diesem Zusammenhang muss fir
Versickerungseinrichtungen auch dem nach Regelwerk erforderlichen Mindestabstand zum
MHGW ein besonderes Augenmerk geschenkt werden. Bereiche, fir die eine Versickerung vor
Ort nicht mdglich ist, sollen dem Schénbrunner Wasser zugefiihrt werden.

Der dazu notwendige Flachenbedarf ist im Bebauungsplan zu bericksichtigen. Auch auf Privat-
grundstiicken missen die notwendigen Ruckhalte- und Sickerflachen vorgesehen werden.

Soweit die Festlegungen der NWFreiV bzw. des Gemeingebrauches nicht greifen, wird auf die
wasserrechtliche Genehmigungspflicht hingewiesen. Wir dirfen dazu auch auf das bereits seit
langerer Zeit laufende Verfahren zur wasserrechtlichen Genehmigung der Niederschlagswas-
sereinleitungen im gesamten Stadtgebiet hinweisen. Ggf. ist fir das Entwasserungsgebiet
Schonbrunn hierzu noch eine Aktualisierung der ins Verfahren eingebrachten Antragsunterla-
gen sinnvoll. Ansonsten wéren fur das Baugebiet entsprechende Antragsunterlagen rechtzeitig
vorab bei der Genehmigungsbehdérde, dem Landratsamt Lichtenfels, einzureichen.

Fur die zentrale Niederschlagswasserbeseitigung sollten dann im Baugebiet entsprechende
Flachenanteile eingeplant werden.

Wir méchten in diesem Zusammenhang auf die Broschire ,Wassersensible Siedlungsentwick-
lung in Bayern® (https://www.bestellen.bayern.de/shoplink/stmuv Wasser 018.htm) hinweisen.
Diese enthalt Empfehlungen und Beispiele fur ein klimaangepasstes Regenwassermanage-
ment. Bei Neuplanungen, aber auch bei Anderungen im Bestand.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser ist eine quantitative Beurteilung
nach LfU Merkblatt 4.4/22 /| DWA-M 153 erforderlich. Sofern diese ergibt, dass vor Einleitung
eine Drosselung erforderlich ist, sind die dazu erforderlichen Rickhalteflachen im Bebauungs-
plan festzusetzen.

Vorschlag zur Anderung des Plans:
Festsetzung der Flachen, die fir die Versickerung, Ableitung bzw. Retention von Nieder-
schlagswasser erforderlich sind (entsprechend der ErschlieSungskonzeption).

Vorschlag fir Festsetzungen:

.Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugéangen sind fur die Oberflachenbefestigung und deren Trag-
schichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie
z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Ra-
sengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.”

.Flachdacher (0 Grad-15 Grad) sind mindestens mit einem Anteil von 60 % der Dachflachen -
ausgenommen Flachen fir technische Dachaufbauten - bei einer Substratschicht von mindes-
tens 8 cm mit Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen und so zu unterhalten. Ausnahmen fir
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kdnnen zugelassen werden.”

Die Ausarbeitung eines Bodenmanagementplans zum Umgang mit dem anfallenden Bo-
denaushub wird empfohlen.

Das Wasserwirtschaftsamt macht Angaben zur Abwasserbeseitigung.

Wirdigung des Sachverhalts:

Die Angaben zur Niederschlagswasserbeseitigung sollten in die Begriindung zum Bebauungs-
plan aufgenommen werden. Die Einleitmengen werden von dem mit der Entwésserung des
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Stadtgebiets beauftragtem Ingenieurbiiro ermittelt. Der mittlere hochste Grundwasserstand
(MHGW) ist dem vorliegenden Bodengutachten zu entnehmen.

Der Hinweis zur Bodenversiegelung sollte gemal der Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes
als Festsetzung in den Bebauungsplan ibernommen werden.

Beschluss:

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes wird zur Kenntnis genommen. Den Forderun-
gen zur Abwasserbeseitigung und zum Gewasserschutz wird nachgekommen. Die mdglichen
Einleitmengen fur Niederschlagswasser werden vom beauftragten Fachbtiro errechnet und vor-
gegeben.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0

11.3. Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserschutz, Gewasserentwicklung
3. Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserschutz, Gewasserentwicklung

Das geplante Vorhaben befindet sich auRerhalb des festgesetzten und faktischen Uber-
schwemmungsgebietes HQ100 des Mains, einem Gewasser |. Ordnung.

Das Planungsgebiet befindet sich jedoch in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten (HQ100). Es ist vom Wirkungsbereich eines Extremhochwassers (HQEXxtrem)
betroffen. Es besteht die entsprechende nachrichtliche Ubernahme- und Kennzeichnungspflicht.
Zum Schutz von Leben und Gesundheit sowie zur Vermeidung erheblicher Sachschaden sind
je nach Betroffenheit Sicherungs- und Vorsorgemalinahmen erforderlich (§ 78b Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 WHG). Uber die nachfolgend genannten Festsetzungsvorschlage hinaus, sollten weitere
Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. ¢ BauGB getroffen werden, um die Schaden
bei Extremhochwasser zu minimieren. Es wird empfohlen, hierfur eine Risikobeurteilung durch-
zufuihren. Die Anwendung der gemeinsamen Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken
in der Bauleitplanung® von StMB und StMUV wird dringend empfohlen.

Es wird empfohlen die Rohfubodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude im Gefahren-
bereich (HQExtrem) Uber die Hohe des HQExtrem auszulegen (Dazu sollte der Planer mog-
lichst Kote(n) im Plan und Bezugshéhen angeben.).

Gebaude/Wohngebaude sind bis zu dieser Héhe (HQExtrem) hochwasserangepasst zu errich-
ten (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte,
Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiihrungen etc.; grundsatzlich sollte jedoch
auf Kellerbauteile im Gefahrenbereich komplett verzichtet werden).

Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstallation muss an
das Extremhochwasser (HQExtrem) angepasst sein.

Hinweis zur Anderung des Plans:

Das Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten ist im Plan nachrichtlich zu tiber-
nehmen.

Die Hochwasserstande fir das HQExtrem sind gesondert beim WWA Kronach anzufragen.
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Abbildung 1 Karte Uberschwemmungsgebiet (kariert = festgesetztes Uberschwemmungsgebiet;
dunkelblau = faktisches Uberschwemmungsgebiet HQ100; hellblau = Uberschwemmungsgebiet
HQExtrem)

Am Rande des Vorhabengebietes verlauft das Schénbrunner Wasser, ein Gewasser lll. Ord-
nung. Durch die Mal3nahme darf das Gewasser nicht beeintrachtigt werden.

Weitere Hinweise:

Durch bauliche Mafsnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise sowie Nutzung kénnen
Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden werden (Hinweis:
Hochwasserfibel des Bundesministeriums flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung).
Entsprechende Vorkehrungen obliegen auch den Bauherren (8 5 Abs. 2 WHG).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Auf die teilweise Lage im Uberschwemmungsgebiet bei Extremhochwasser des Mains wird hin-
gewiesen.

Wirdigung des Sachverhalts:

Auf die teilweise Lage im wassersensiblen Bereich des Mains wird in der Begriindung zum Be-
bauungsplan hingewiesen. Der nordwestliche Teil des Planungsgebiets liegt demnach im Be-
reich des Extremhochwassers des Mains. Dies sollte im Plan gekennzeichnet werden. Es sollte
empfohlen werden, die Erdgeschossfulibodenhthe mindestens 50 cm Uber der nattrlichen Ge-
landeoberflache auszulegen.

Beschluss:

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes wird zur Kenntnis genommen. Die Angaben zu
Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserschutz werden in die Planunterlagen aufgenom-
men. In die Planunterlagen wird die Empfehlung aufgenommen, die Erdgeschoss-
FuRbodenhdhe mindestens 50 cm Uber dem naturlichen Gelandeanzulegen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0
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11.4. Altlasten, vorsorgender Bodenschutz
4. Altlasten, vorsorgender Bodenschutz
4.1 Altlasten

Es wird empfohlen, eine Anfrage beziglich eventueller Altlastenverdachtsflachen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans beim Landratsamt Lichtenfels vorzunehmen, sofern noch nicht
geschehen.

Die vom WWA Kronach vorgenommene Recherche im Altlasten-, Boden- und Dateninformati-
onssystem (ABuUDIS) erbrachte auf den beplanten Flachen keine kartierten Schadensfalle oder
Altablagerungen. Hinsichtlich etwaiger weiterer, ggf. noch nicht kartierter Altlasten und deren
weitergehende Kennzeichnungspflicht gemafl Baugesetzbuch sowie der bodenschutz- und alt-
lastenbezogenen Pflichten (vgl. BayBodSchvwV) wird ein Abgleich mit dem aktuellen Altlasten-
kataster des Landkreises Lichtenfels empfohlen.

Auf den ,Mustererlass zur Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren“ der ARGEBAU, der mit
StMIS vom 18.04.02, Az. 1IB5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefuhrt wurde, wird
hingewiesen.

Sollten bei ErschlieBungs- und BaumalRnahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schéadliche Bodenveranderungen, Grundwasserver-
unreinigungen) schlieBen lassen, ist das Landratsamt umgehend zu informieren. Weiterhin wa-
re bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG
angezeigt.

4.2 Bodenschutz

Durch Art. 12 BayBodSchG sind Staat, Gemeinden, Landkreise, Bezirke und sonstige juristi-
sche Personen des offentlichen Rechts gesetzlich verpflichtet, vorbildhaft dazu beizutragen,
dass die Zielsetzungen und Grundsatze des § 1 BBodSchG erreicht werden. Durch das Vorha-
ben werden die Belange des Schutzgutes Boden bertihrt (siehe auch BauGB, Anlage 1 zu § 2
Absatz 4 und 8§ 2a und 4c). Deshalb sind geeignete MalRnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufzuzeigen.

Der Vorhabensbereich liegt geologisch im Bereich pleistozéner Terrassenschotter des Mains,
teilweise mit Flugsanddecke. Bodenkundlich liegen sandige Braunerden mit Grundwasserein-
fluss im Untergrund vor. In den tieferen Bereichen liegen Gley-Braunerden vor. Es kénnen in
diesen Béden geogen erhohte Schadstoffgehalte (Nickel, Blei und Zink, vgl. BAG-Einheit 31,
Vollzugshilfe Hintergrundwerte) vorliegen. Dies kann die Verwertungsmdoglichkeit von Boden-
material einschréanken. Es wird empfohlen, bei der ordnungsgeméaRen Verwertung bzw. Entsor-
gung ein Fachbtro zu beteiligen.

Mit hoch anstehendem bzw. stark schwankendem Grundwasser ist zu rechnen. Durch die Be-
bauung gehen aus Sicht des Bodenschutzes wertvolle Béden mit sehr hoher Retentionsfahig-
keit (Hochwasserschutz in der Flache) und hoher Infiltrationsfahigkeit (Grundwasserneubildung)
teilweise verloren. Bei hohem Grundwasserstand und Unterkellerungen geht zudem potentielles
Volumen fiur das Grundwasser verloren. Es wird daher empfohlen, die Flachenversiegelung auf
ein Minimum zu begrenzen und auf eine Unterkellerung zu verzichten bzw. Teilunterkellerungen
anzustreben.

Folgende Vorgaben sind einzuhalten:
¢ Im neu zu bebauenden Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und der kul-
turfahige Unterboden (Auenlehm) nach 8 22 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen,
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fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und nach den Vorgaben
des 812 BBodSchV ortsnah mdglichst innerhalb der gleichen bodenkundlichen und geo-
logischen Einheit fachgerecht zu verwerten.

e Der nicht kulturfahige Unterboden (Sande, Kiese) und das Untergrundmaterial sollten
innerhalb des Vorhabenbereiches in technischen Bauwerken (z. B. Gelandeanpassun-
gen) verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

e Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verful-
lung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) mal3-
geblich.

e Fur die oben genannten Punkte ist fur die verschiedenen Bauphasen (Erschlielung, Be-
bauung), auch angesichts der vermutlich geogen erhéhten Hintergrundwerte, ein Bo-
denmanagementkonzept Zu erstellen (Massenbilanzen, Verwertungs-
/Entsorgungskonzept).

e Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau, hier
v.a. Hinweise zur Vermeidung von Verdichtung), DIN 19731 (Verwertung von Bodenma-
terial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben)
entsprechend zu bertcksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
sind die Vorgaben des § 12 BBodSchV zu beachten.

o Aufgrund der FlachengréRe (> 2 ha) und der Sensibilitat des Standorts wird geman DIN
19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben) eine Boden-
kundliche Baubegleitung (BBB) dringend empfohlen, die bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben basierend auf einem vorhabenbezogenen Bodenschutzkonzept die
notwendigen Malinahmen zum Erhalt oder zur Wiederherstellung der natirlichen Bo-
denfunktionen und der damit verbundenen Bodenqualitat iberwacht und sicherstellt. Die
BBB soll zumindest von der Planung bis zur ErschlieBung beteiligt werden und konkrete
bodenschutzfachliche Vorgaben fur die spatere Bebauung der Einzelparzellen festlegen
bzw. vorschlagen.

Im Ubrigen wird im Umgang mit Bodenmaterial auf die einschlagigen Gesetze und Merkblatter
verwiesen:
http://www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/bodenmaterial/index.htm

Haufige Fragen im Zusammenhang mit Bodenaushub beantwortet folgender Link:
https://www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/fag bodenaushub/index.htm

Mit freundlichen GrifRen
Altlastverdachtsflachen sind nicht betroffen.

Wirdigung des Sachverhalts:

Altlasten:

Die Angaben zu Altlasten sind bereits in der Begriindung zum Bebauungsplan enthalten und
sollten gemal den Angaben des Wasserwirtschaftsamtes erganzt werden. Das Landratsamt
Lichtenfels ist an diesem Verfahren beteiligt.

Bodenschutz:

Die Angaben zum Bodenschutz sollten in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen
werden.

Beschluss:
Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes wird zur Kenntnis genommen. Die Angaben zu

Altlasten und Bodenschutz werden in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen und
im Zuge der Erschliel3ungsarbeiten beachtet.


http://www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische%20abfaelle/bodenmaterial/index.htm
https://www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische%20abfaelle/faq%20bodenaushub/index.htm
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Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 19

Nein-Stimmen: 0

12. Amt fur Ernadhrung, Landwirtschaft und Forsten Coburg-Kulmbach, E-Mail vom 29.
September 2021

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir das Allgemeine
Wohngebiet ,,Reundorfer Strale“ im Stadtteil Schonbrunn,
Stadt Bad Staffelstein/Susanne und Gerald Vetter, Schonbrunn, Landkreis Lichtenfels

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten in Coburg nimmt zum o.g. Vorgang wie folgt
Stellung:

Gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bestehen aus landwirtschaft-
licher Sicht grundsatzlich keine Einwande.

Immissionen durch benachbarte landwirtschaftliche Bewirtschaftung

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftliche Nutzflachen. Auch bei ordnungs-
gemaRer Bewirtschaftung kénnen Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen, auch auferhalb
ublicher Arbeitszeiten, auf das Baugebiet einwirken.

Diese sind von den Anwohnern im Rahmen der gesetzlichen Regelungen hinzunehmen.

Arten- und Insektenschutz

Mittlerweile pladiert eine breite Offentlichkeit gegen Insektensterben und fiir einen gesicherten
Artenschutz.

Bei dieser Thematik hat auch die steigende Lichtverschmutzung bzw. der Beleuchtungseinsatz
unserer Wohn- bzw. Gewerbegebiete einen immensen Anteil, insbesondere wenn diese Sied-
lungen an die Feldflur angrenzen.

Wir werben daher ausdriicklich um den Einsatz von intelligenten und effizienten Stral3enbe-
leuchtungsanlagen.

Lichtmanagementsysteme konnen hier einen aktiven Beitrag zur Lichtokologie leisten, wenn
beispielsweise ab 22:00 Uhr die Lichtintensitat halbiert und ab 24.00 Uhr die Beleuchtung auf
ein Minimum reduziert wird. Auch eine Farbveranderung (Blautdéne) in den Nachtstunden wird
von als Insekten unattraktiv wahrgenommen.

Ein naturvertraglicher Lichteinsatz bringt, nach unserer Einschatzung, auch positive 6konomi-
sche und klimapolitische Aspekte.

Niederschlagswasser/Grundwasserbildung

Nach unserer Ansicht muss das Niederschlagswasser klnftig wieder Vorort versickern. Ein An-
satz Uber Zisternen (auch gemeinschaftlich genutzt) Regenwasser rick zuhalten, sowie Uber
Sickermulden o.&. einen Verbleib bzw. eine Grundwasserzufuihrung zu erreichen halten wie fur
einen Schritt in die richtige Richtung.

Benachbarte Kulturlandschaft

Gerne bieten wir die benachbarte randwirtschaftliche Kulturlandschaft zur Naherholung an.

Wir bitten jedoch eindringlich, Vorkehrungen zu treffen, landwirtschaftliche Nutzflachen zu res-
pektieren und nicht als Hundeklo 0.&. zu missbrauchen.

wir bitten um gegenseitige Riicksichtnahme und um ein tolerantes Miteinander.

Mit freundlichen GriRRen
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Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Coburg-Kulmbach gibt vier Hinweise zur
vorgelegten Planung.

Wirdigung des Sachverhalts:

Immissionen durch benachbarte landwirtschaftliche Bewirtschaftung:

Ein Hinweis, dass Immissionen durch landwirtschaftlichen Betrieb von den Anwohnern hinzu-
nehmen sind, ist bereits in der Begrindung zum Bebauungsplan enthalten und sollte noch er-
ganzt werden.

Arten- und Insektenschutz:
Ein Hinweis, insektenfreundliche Beleuchtungssysteme zu verwenden, ist bereits in der Be-
grindung zum Bebauungsplan enthalten und sollte noch ergéanzt werden.

Niederschlagswasser/Grundwasserbildung:
Die Festsetzungen zur Niederschlagswasserriickhaltung und -versickerung werden begrift.

Benachbarte Kulturlandschaft:
Die Hinweise sollten zur Kenntnis genommen werden.

Beschluss:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme des Amtes fUr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
Coburg-Kulmbach vom 29. September 2021 zur Kenntnis. Die Hinweise auf landwirtschaftliche
Immissionen und insektenfreundliche Beleuchtungen in der Begriindung zum Bebauungsplan
werden gemalf den Angaben des Amtes erganzt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19

Nein-Stimmen: 0

13. Regierung von Oberfranken, Bayreuth, E-Mail vom 30. September 2021

zu betreffender Planung teilen wir Folgendes mit:

¢ Wenn erst eine in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans in Bezug genom-
mene DIN-Vorschrift abschlieRend bestimmt, unter welchen Voraussetzungen bauliche
Anlagen im Plangebiet zuldssig sind, ist den dargelegten rechtsstaatlichen Anforderun-
gen an die Verkindung von Rechtsnormen nicht allein dadurch genigt, dass die Ge-
meinde den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 3 BauGB bekannt macht. Sie muss viel-
mehr sicherstellen, dass die Betroffenen auch von der DIN-Vorschrift verlasslich und in
zumutbarer Weise Kenntnis erlangen kénnen. Das kann sie dadurch bewirken, dass sie
die in Bezug genommene DIN-Vorschrift bei der Verwaltungsstelle, bei der auch der Be-
bauungsplan eingesehen werden kann, zur Einsicht bereit halt und hierauf in der Be-
bauungsplanurkunde hinweist (BVerwG, Beschluss vom 29.07.2010 - 4 BN 21/10). Wir
weisen auf das Erfordernis der Auslegung hin und regen an, einen entsprechenden
Hinweis in die Bebauungsplanurkunde aufzunehmen.

e Zur Ergdnzung der Flachennutzungsplanfertigung der Regierung von Oberfranken wird
nach Anpassung des Flachennutzungsplans (sud-ostlicher Planbereich) im Wege der
Berichtigung, 88 13b, 13a Abs. 2 Nr.2 Hs. 3 BauGB, um Mitteilung und Ubermittlung ei-
ner Planzeichnung in der berichtigten Fassung gebeten.

Mit freundlichen GrifRen
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Die Regierung weist darauf hin, dass die zitierten DIN-Vorschriften zur Einsicht bereit zu halten
sind.

Wirdigung des Sachverhalts:

Der Hinweis sollte zur Kenntnis genommen werden.
Beschluss:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme der Regierung von Oberfranken, Bayreuth, vom 30. Sep-
tember 2021 hinsichtlich der Bereithaltung der einschlagigen DIN-Vorschriften zur Kenntnis.

Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 19

Nein-Stimmen: 0

14. Stadt Lichtenfels, Schreiben vom 16. September 2021, eingegangen am
20. September 2021

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir das Allgemeine
Wohngebiet ,Reundorfer Strale“ im Stadtteil Schénbrunn

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Lichtenfels hat in der Sitzung vom 14.09.2021 als
Trager offentlicher Belange das o. g. Bauleitverfahren behandelt.

Das Gremium &ufR3erte dabei grof3e Bedenken bzgl. der Betreuungssituation im Kindergarten
Schoénbrunn. Daher sollte sich die Stadt Bad Staffelstein als Trager des Zweckverbandes ,Kin-
dergarten Schénbrunn® Uberlegen, wo die zusatzlich bendtigten Betreuungsplatze geschaffen
werden.

Seitens der Stadt Lichtenfels mochten wir Sie zudem bitten uns zu informieren, wie der Stadtrat
der Stadt Bad Staffelstein abgewogen hat.

Eine Teilnahme am weiteren Verfahren wird ausdrticklich gewlinscht.
Mit freundlichen GriRRen

Der Bau- und Umweltausschuss Lichtenfels duRert Bedenken wegen der Betreuungsplatze im
Kindergarten Schoénbrunn.

Wirdigung des Sachverhalts:

Die Bedenken der Stadt Lichtenfels sollten zur Kenntnis genommen werden. Eine Erweiterung
des Kindergartens in Schonbrunn ist aufgrund der baulichen Situation am bestehenden Stand-
ort nicht moglich. Mit der Ausweisung neuer Bauflachen soll der Standort und der Bestand des
Kindergartens langfristig gesichert werden.

Beschluss:
Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme der Stadt Lichtenfels vom 16. September 2021 zur

Kenntnis. Die Ausweisung neuer Bauflachen dient mittelfristig auch der Sicherung des Stand-
orts und des Bestands des Kindergartens in Schonbrunn.
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Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19

Nein-Stimmen: 0

[ll. Behorden, Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden ohne Einwénde

15. Regionaler Planungsverband Oberfranken-West, Bamberg, E-Mail vom
25. August 2021

16. Gemeinde GroRRheirath, Schreiben vom 10. September 2021, eingegangen am
13. September 2021

IV. Behorden, Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden ohne AuRerung

Alle Behorden, Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden im Schreiben vom
17. August 2021 gebeten, bis spatestens 1. Oktober 2021 zu der Bauleitplanung Stellung zu
nehmen.

Stillschweigend wurden noch Stellungnahmen bericksichtigt und in diese Abwagung eingear-
beitet, die bis zum 30. November 2021 bei uns eingegangen sind. Nachdem auch dieser Termin
ohne Stellungnahme seitens einzelner Stellen verstrichen ist, wird davon ausgegangen, dass
die von diesen Beteiligten wahrzunehmenden o6ffentlichen Belange durch die Bauleitplanung
nicht bertihrt werden. Zur Vollstandigkeit werden diese Stellen nachfolgend aufgefiihrt:

17. Handwerkskammer fir Oberfranken, Bayreuth

18. Bayerischer Bauernverband, Geschéftsstelle Lichtenfels-Coburg

19. Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Referat Bauleitplanung, Miinchen

20. Markt Ebensfeld

Bis wann sollen nach dem Verkauf die Grundstiicke bebaut werden, interessierte StR Freitag.
Nach Auskunft von Erstem Birgermeister Schonwald wurde mit dem Anbieter und Zweitem
Blrgermeister Stich eine Bebauung innerhalb von 5 Jahren vereinbart.

Beschluss:
Der Stadtrat der Stadt Bad Staffelstein beschlieRt nach erfolgter Abwagung Uberarbeiteten Ent-
wurf des Bebauungsplanes ,Schonbrunn - Reundorfer Straf3e" in der Fassung vom 15.02.2022
als Satzung.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0

|[TOP 3 |Verabschiedung von Geschéftsleiter Wolfgang Hérath

Sachverhalt / Rechtslage:

Erster Blurgermeister Schonwald wirdigte das langjahrige Engagement von Herrn Geschéftslei-
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ter Wolfgang Horath und bedankte sich fur die hervorragende Zusammenarbeit. Dem schlossen
sich die Fraktionsvorsitzenden einzeln mit personlichen Dankesworten an.

Herr Horath wurde in den Ruhestand verabschiedet.

[TOP 4 [Sonstiges 6ffentlich

Sachverhalt / Rechtslage:

Nachdem neue Fordermittel fur den Bau von Geh- und Radwegen zur Verfugung stehen, bat
StR Freitag, beim Staatl. Bauamt Bamberg die Weiterflhrung des Radweges entlang der
St2204 anzuregen.

Erster Burgermeister Schonwald informierte das Gremium, dass auf der St2204 im Kreuzungs-
bereich Stublang nach dem tragischen Verkehrsunfall bereits erste verkehrstechnische Verbes-
serungen vorgenommen wurden (70er Zone und Stopschilder). Weitere Eingaben zur Verbes-
serung der Verkehrssituation im Bereich Horsdorf und Loffeld gingen bei der Stadtverwaltung
ein.

Die Vorkaufsrechte und das Protokoll der Sitzung vom 17.01.2022 wurden in Umlauf gegeben.
Einwendungen zum Protokoll wurden nicht erhoben, so dass es als genehmigt gilt.

Fur die Richtigkeit:

Mario Schdénwald Leppert
Erster Burgermeister Geschéftsleiter



