Beschlussvorlage

Abteilung/Amt Bauamt Nummer 2023/658

Sachbearbeiter Herr Gunreben Datum 06.12.2023

Aktenzeichen

Beratungsfolge Sitzungstag Status

Stadtrat 12.12.2023 offentlich

Aufstellung des Bebauungsplans "Therme-Kurbereich"; Ergebnis der foérmlichen
Offentlichkeits-/Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2/§ 4 Abs. 2 BauGB; Billigung des
geanderten Entwurfs flr die erneute Beteiligung nach 8§ 4a Abs. 3 BauGB

Sachverhalt / Rechtslage

Nach Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung hat der Stadtrat in
seiner Sitzung vom 28.02.2023 den vom Biro Mduller Architekten ausgearbeiteten Entwurf des
Bebauungsplans , Therme-Kurbereich® in der Fassung vom 28.02.2023 gebilligt. Zugleich wurde
der Auftrag zur Durchfihrung der offentlichen Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB und die
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erteilt.

Die Behordenbeteiligung zum Entwurf mit Stand 28.02.2023 fand in der Zeit vom 05.06. bis
04.07.2023, die Offentlichkeitsbeteiligung in der Zeit vom 14.06. bis 14.07.2023 statt.

Seitens der Burgerschaft sind keine Stellungnahmen abgegeben worden.

Seitens der beteiligten Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind folgende
Stellungnahmen eingegangen:

1. Stellungnahme des Landratsamtes Lichtenfels vom 03.07.2023 zum Baurecht:

,1.1  Auf die Pflichten zur nachrichtlichen Ubernahme bzw. zum Vermerk anderer Planungen (8§
9 Abs. 5, 6, 6a BauGB) wird hingewiesen, vgl. dazu auch entsprechende Fachstellungnahmen
anderer Trager offentlicher Belange, z.B. Wasserwirtschaftsamt Kronach.

1.2 Die unter Punkt A. 2 der Begriindung genannten Einschrankungen hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung miuissten zur Rechtswirksamkeit in die verbindlichen Festsetzungen
aufgenommen werden.

1.3 In der Legende ist das im Plan genutzte Symbol O zu erklaren.

1.4 Die in Ziffer 6 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen festgesetzte Ausgleichsflache 2 ist
noch auf einem separaten Plan zeichnerisch darzustellen.

1.5 Die unter Ziffern 4, 5 und 6 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen
Festsetzungen gehdren zu den planungsrechtlichen Festsetzungen (vgl. 8 9 Abs.1 Nr. 14, 16a
und b, bzw. Nr. 17 und Nr. 20 BauGB).*

Beschlussvorschlag:

Zu 1.1 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

Zu 1.2 Die unter Punkt A. 2 der Begriindung genannten Einschrankungen hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung werden auch in der Begrindung in die verbindlichen Festsetzungen
(unter nachfolgender Nr. A.1) tbernommen.

Zu 1.3 Das Symbol wird unter den Planlichen Hinweisen erklart (runder Kreis mit Kreuz:
vorgeschlagener Standort fur groRe/mittelgrof3e Baume).

Zu 1.4 Die Ausgleichsflache 2 wird auf dem Plan zeichnerisch dargestellt.
Zu 1.5 Ziffer 4, 5 und 6 werden in die planungsrechtlichen Festsetzungen tibernommen.
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2. Stellungnahme des Landratsamtes Lichtenfels vom 03.07.2023 zum Wasserrecht:

»<Zunachst wird auf die Ausfihrungen zum Erhaltungsgebot nach § 77 Abs. 1 WHG und den in die
Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB einzustellenden Ausnahmevoraussetzungen in der
Stellungnahme des Landratsamts vom 18.02.2020 zur frihzeitigen Beteiligung verwiesen. Diese
gelten nach wie vor zum einen fir die Anderung des Flachennutzungsplanes als auch fur die
Ausweisung des Bebauungsplangebietes. Nach den Ausfluhrungen in der Begrindung zum
Bebauungsplan (Seite 19) wurde die Abwagung in der Sitzung des Stadtrates am 09.06.2020
durchgefihrt. Ein Beschlussbuchauszug hiertiber liegt den Unterlagen jedoch nicht bei.

Nach den Unterlagen ergibt sich ein Retentionsraumverlust von ca. 217 m3, der auf den innerhalb
des Bebauungsplangebietes ausgeglichen werden soll. Diesbeziiglich ist darauf hinzuweisen,
dass dies einen Gewasserausbau des linken Lauterarms darstellt, fir den es nach § 68 Abs.1
WHG eines Planfeststellungsverfahrens bedarf, soweit nicht nach § 68 Abs.2 WHG eine
Plangenehmigung ausreichend ist. Nachdem der Retentionsausgleich zeitgleich zu erfolgen hat,
ist das erforderliche Verfahren rechtzeitig zu beantragen. Nach den Planungen kommen die Keller
im Grundwasser zu liegen. Dies stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 Abs.1 Nr.4 WHG dar,
woflr es nach § 9 Abs.1 WHG der Erteilung einer Erlaubnis bedarf. Die Erlaubnis ist ebenso
rechtzeitig zu beantragen.

Darlber hinaus wird auf die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kronach verwiesen.”

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, eine Anpassung der Planung ist nicht veranlasst.
Der Ausgleich des Retentionsraumverlustes von ca. 217 m?3 innerhalb des Bebauungsplangebietes
stellt einen Gewasserausbau des linken Lauterarms dar. Dies wird in der Planung dargestellt. Die
Hinweise zur Beantragung eines entsprechenden Planfeststellungs- bzw.
Genehmigungsverfahrens werden zur Kenntnis genommen und in der Begriindung dargestellt.

3. Stellungnahme des Landratsamtes Lichtenfels vom 03.07.2023 zum Naturschutzrecht:

,0er Umweltbericht ist umfassend und die Eingriffsregelung wurde nachvollziehbar abgearbeitet.
Positiv hervorzuheben ist die Gestaltung mit einem hohen Anteil an Grinflachen und die
Eingrinung mit zahlreichen Baumpflanzungen. Die Lage der Ausgleichsflachen ist durchdacht und
wertet das Gelande auf. Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes, wenn die nachfolgenden Punkte noch bertcksichtigt werden. Im Folgenden
werden vor allem Konkretisierungen und Klarstellungen genannt, die in die Festsetzungen zu
Ubernehmen sind. Ein wesentlicher Punkt stellt die Abarbeitung der Art Zauneidechse dar. Die
beschriebenen Forderungen sind dann jeweils nochmals konkret in Stichpunkten genannt.
Eingriffsregelung Die Eingriffsregelung wurde nachvollziehbar abgearbeitet. Die Sondersituation,
dass der Geltungsbereich bereits genehmigte Bauvorhaben mit Ausgleichsverpflichtungen enthalt,
wurde angemessen beriicksichtigt. Die Planung stellt den gesamten natur- schutzfachlichen
Ausgleich dar mit Ausnahme der Ausgleichsflachen, die mit BV-Nr. 2013-0279 (Erweiterung der
Saunalandschaft) bereits genehmigt wurden. Die Flachen wurden bei der aktuellen Bilanzierung
jedoch bertcksichtigt — sie gelten nach wie vor.

Die Wahl der Ausgleichsflachen ist geeignet. Malinahmen zur Herstellung und Pflege sind im
Umweltbericht ausfiihrlich beschrieben und nachvollziehbar dargestellt. Damit diese auch
rechtsverbindlich werden, sind diese Vorgaben auch in den Festsetzungen aufzunehmen bzw.
muss in den Festsetzungen ein Verweis auf die Vorgaben des Umweltberichtes aufgenommen
werden: Ubernahme der Ausgleichsflachengestaltung gemaR MaRgaben im Umweltbericht in die
Festsetzungen. Zur Herstellung der Ausgleichsflache 1 und 2 sind Oberbodenabtrag und
Gelandemodellierungen erforderlich, bei der Umsetzung ist zu bericksichtigen, dass hierflr
jeweils ein zusatzliches Genehmigungsverfahren (Wasserrecht, Baurecht) erforderlich ist. Dies ist
vor allem bei der zeitlichen Umsetzung zu berilcksichtigen. Die Ausgleichsflache 2 fallt mit der
Anlage des Retentionsraumausgleichs zusammen. Sie ist nicht in den Festsetzungen dargestellt.
Ausgleichsflache 1 ist in der planerischen Darstellung nicht mit der dafiir vorgesehenen
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Markierung ,Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft versehen — dies ist nachzubessern. Ausgleichsflache 2 ist in den Festsetzungen
ebenfalls mit der Kennzeichnung ,MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft” darzustellen.

Die Ausgleichsflachen sind von der Stadt Bad Staffelstein mit Rechtskraft des Bebauungsplanes
an das Bayerische Okoflachenkataster zu melden (Art. 9 Satz 4 Bay- NatSchG i.V.m. § 1la Abs. 3
BauGB). Die Gemeinden melden alle Ausgleichs- und Ersatzflichen und -maflinahmen aus
Bauleitplanverfahren (Art. 9 Satz 4 BayNatSchG i.V.m. § la Abs. 3 BauGB) sowie Satzungen
gem. 8 34 Abs. 4 BauGB (siehe dazu § 18 Abs. 1 BNatSchG). Die Meldung erfolgt mit der
Rechtskraft des Bebauungsplans bzw. der Satzung, spatestens mit Beginn der Umsetzung des
Bebauungsplans oder der Satzung Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaf3hahmen sollten
im Sinne eines umwelt- und klimafreundlichen Bauens in den Festsetzungen konkretisiert bzw.
aufgegriffen werden: Zur Vermeidung von schédlichen Auswirkungen auf Insekten sollte ergénzt
werden, dass Leuchten derart zu wahlen und anzubringen sind, dass sie nur die zu beleuchtende
Flache beleuchten und nicht in die Umgebung gerichtet sind oder in die Umgebung abstrahlen.
Alle unbebauten Flachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten, die Uberdeckung mit
Schotter, Kies oder Steinen stellt keine gartnerische Nutzung dar und ist nicht zulassig.

Die Anlage von Griundéachern wird im Umweltbericht zwar erwéahnt, die Umsetzung sollte jedoch
zusatzlich in den Festsetzungen verbindlich aufgenommen werden.

Konkretisierungen zur Eingrinung

In den Festsetzungen ist zu ergénzen, dass alle Baume frei wachsen zu lassen sind. Ein
Formschnitt ist nicht zulassig. Die Kronentraufbereiche dirfen nicht Uberbaut oder auf sonstige
Weise verdichtet oder versiegelt werden. Insbesondere am Parkplatz sind ausreichend grof3e
Baumgruben und Wurzelrdume sowie ein Schutz vor Befahrung vorzusehen. Als Malstab gelten
die Vorgaben ,Empfehlungen flir Baumpflanzungen der  Forschungsgesellschaft
Landesentwicklung Landschaftsbau“ sowie die jeweils einschlagigen DIN-Normen.

Fur den Mitarbeiterparkplatz ist die Eingrinung in Form einer Baumhecke nach Norden
vorgesehen. In den Festsetzungen sind dort allerdings nur Baume dargestellt. Um dies
klarzustellen, sollte die Hecke ebenfalls in der Darstellung bertcksichtigt werden.

Artenschutz

Die Betroffenheit des Schutzguts Artenschutz ist bis auf die Art Zauneidechse nachvollziehbar.
Nach der Verlegung des Mitarbeiterparkplatzes nach Norden lag das Geldnde in Form von
Schotter- und Rohboden seit mehreren Jahren brach und konnte sich nach und nach begrtnen.
Dadurch sind in der Zwischenzeit Bedingungen entstanden, welche sich als Lebensraum fiir die
Zauneidechse in besonderer Weise eignen. Diese Umstande und die Dauer der Planung waren
bei den ersten Besprechungen zu Natur- und Artenschutz nicht absehbar. Um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande mit Sicherheit auszuschliel3en, ist die Anwesenheit der
Zauneidechse nochmals durch eine Ortsbegehung einer fachkundigen Person zu tberprufen.*

Hierzu wird zunachst festgestellt:

Es erfolgte eine Erfassung der artenschutzrechtlich relevanten Zauneidechse unter Beachtung der
Vorgaben des Leitfadens zur Erfassung der Zauneidechse des LfU. Diese flihrte zu folgenden
Ergebnissen:

Die Begehungen ergaben den Nachweis von Zauneidechsen, mit vermutlichem Kernvorkommen
im Sudwesten des Geltungsbereichs 6stlich des Wirtschaftsweges. In diesem Bereich sieht der
stadtebauliche Entwurf die Erweiterung des Saunabereichs mit baulichen Anlagen vor.

Um eine Auslésung von artenschutzrechtlichen Verboten zu vermeiden, ist daher als vorgezogene
Ausgleichsmalinahme in rAumlicher Nahe die Schaffung eines geeigneten Ersatzlebensraums auf
einer Flache von 1.000 m? vorgesehen.

Bezlglich der Details wird auf den als Anlage beigefligten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag des
»1eam 4 Bauernschmitt Wehner* verwiesen.
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Beschlussvorschlag:

Die Hinweise und Anregungen des Landratsamtes werden folgendermaf3en beriicksichtigt:

» Die fachlich bestatigende Rickmeldung zu den vorgelegten Umweltunterlagen wird gerne zur
Kenntnis genommen.

+ Die MalRnahmen zur Herstellung und Pflege der Ausgleichsflachen werden als Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen.

+ Auf die zusatzlich erforderlichen Genehmigungsverfahren nach Wasser- und Baurecht fir
Oberbodenabtrag und Gelandemodellierung im Zuge der Umsetzung wird hingewiesen.

+ Die Anregung, den erforderlichen Ausgleich mit Bezug zu den unterschiedlichen Eingriffen in
Ausgleichsflache 1 und 2 zu unterscheiden, wird aufgenommen. Die Eingriffsbilanz wird
angepasst.

» Die 0kologischen Ausgleichsflaichen werden gemdaR der Meldepflicht mit Rechtskraft des
Bebauungsplans an das Bayerische Okoflachenkataster gemeldet.

* Der unter Hinweise 5.1. genannte Bedarf, bei der Beleuchtung den Insektenschutz zu
berlcksichtigen wird ergénzt.

+ Die Anregungen, dass alle unbebauten Flachen sind als Vegetationsflachen anzulegen und zu
pflegen sind und eine Gestaltung als groR3flachig mit Schotter, Kies oder grof3en Steinen
bedeckte Flache nicht zulassig ist, wird aufgenommen.

* Ebenso wird aufgenommen, dass fiur die festgesetzten Baume ein Formschnitt nicht zulassig
ist.

* Eine Festsetzung, dass die Kronentraufbereiche nicht verdichtet oder befestigt werden durfen,
wird nicht fUr erforderlich erachtet, da Baume héaufig ihre Krone Uber verdichtete und befestigte
Flachen entwickeln. Die unter 4.8 bereits festgesetzte Pflicht zur Berlcksichtigung der DIN 18
920 und der RAS LP 4 verpflichtet bereits dazu, mit dem Wurzelraum fachgerecht und
baumschonend umzugehen. Es wird eine Festsetzung aufgenommen, dass ausreichend grof3e
spartenfreie Wurzelrdume fir Pflanzungen von Baumen in Belagsflachen vorzusehen sind.

+ Die Anregung, fur die bestehende Baumreihe ndrdlich des Mitarbeiterparkplatzes zuséatzlich
eine Hecke vorzusehen, wird aufgenommen.

* Folgende Festsetzung wird unter Punkt 1 der Festsetzungen aufgenommen:
Flachdacher mit einer GroRe tber 10 m? sind als Grindacher anzulegen.

Des Weiteren werden folgende MalBhahmen zur Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen
festgesetzt:

1. Die im Gebiet vorkommenden Zauneidechsen sind Uber Vergramungsmalnahmen durch
geschultes Fachpersonal in das Ersatzhabitat umzusiedeln.

2. Fur die fachgerechte Umsetzung der Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen ist eine
Umweltbaubegleitung einzusetzen.

4. Stellungnahme des Landratsamtes Lichtenfels vom 03.07.2023 zum
Bodenschutz/Abfallrecht:

»4.1 In der Begriindung unter Punkt D 1.4 ist die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG auf
Landratsamt Lichtenfels zu andern.

4.2 Ab 01.08.2023 gilt mit Einfuhrung der Ersatzbaustoffverordnung auch die neue Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV vom 09.07.2021). Zum Bodenschutz sind
deshalb folgende Punkte in die Hinweise Nr. 4 aufzunehmen bzw. zu &ndern:

-4.1: Es wird empfohlen, entspr. DIN 19639, die Baumaflinahmen in der Planungs- und
Ausfihrungsphase von einer qualifizierten  bodenkundlichen  Baubegleitung
beaufsichtigen zu lassen. Bei MalRBnahmen, die die durchwurzelbare Bodenschicht auf
mehr als 3.000 m2 beanspruchen, ist eine qualifizierte bodenkundliche Baubegleitung
verpflichtend.
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-4.3: Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind moglichst
nach den Vorgaben der 88 6-8 BBodSchV vom 09.07.2021 zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierflr von einem geeigneten Fachbiiro ein Verwertungskonzept erstellen zu
lassen.

-4.7: Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial im Sinn der 88 6-8 BBodSchV zur
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die
Anforderungen der 88 6-8 BBodSchV einzuhalten.

-4.8: Voruntersuchungen der anstehenden Bdden im Bebauungsplan- gebiet weisen auf eine
Belastung des Mutterbodens mit Cyanid hin. Diese potentielle Belastung und der
Umgang mit dem Bodenaushub sind im Zuge der Bauausfilhrung detailliert zu
untersuchen und nach der Ersatzbaustoffverordnung bzw. der BBodSchV vom
09.07.2021 zu bewerten.”

Beschlussvorschlag:

Zu 4.1: Die Begrindung wird unter Punkt D 1.4 angepasst.

Zu4.2: Ab 01.08.2023 gilt die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung, daher
werden die Hinweise im Bebauungsplan bei Nr. ,3 Zeichenerklarung/Hinweise“ unter Nr.
4 (Bodenschutz) aufgenommen.

5. Stellungnahme des Bund Naturschutz in Bayern e.V. vom 20.06.2023:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns flr die Beteiligung am oben genannten Verfahren und nehmen wie folgt
Stellung: Die Kreisgruppe Lichtenfels des BUND Naturschutz (BN) in Bayern e.V. stimmt dem
Bebauungsplan zu.

Hinsichtlich der naturschutzfachlichen Bedeutung des Baugebietes mdchten wir jedoch darauf
hinweisen, dass die Einordnung als extensives Griinland grotenteils nicht mehr zutreffend ist.
Wie man auf dem Luftbild des BayernAtlas sehen kann, ist die Uberplante Flache zwischen dem
Mitarbeiterparkplatz und dem ndérdlichen Rand der Therme mittlerweile zum Grofiteil eine
bewachsene Rohbodenflache, auf der sich die fir sie typischen Pflanzen- und Tierarten
angesiedelt haben. Folglich ist auch die Einschatzung der artenschutzrechtlichen Belange auf
Seite 10 der Begriindung nur noch teilweise zutreffend.

Bei einer lediglich kurzen Inaugenscheinnahme am 07.06.2023 konnten wir mehrere Brutréhren
von Wildbienen, einen Feld-Sandlaufkafer sowie eine Dorngrasmicke mit Futter im Schnabel
beobachten. Durch die Rohbodensituation und vorhandene Mauseldcher wéare das Gelande auch
ein potenzieller Lebensraum fir die Zauneidechse. Aufgrund dieser Situation ist auf jeden Fall
eine  Neueinschatzung der dkologischen  Wertigkeit sowie der umzusetzenden
Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

DarUber hinaus bitten wir, folgende Gesichtspunkte bei der Umsetzung der BaumafRnahmen
besonders zu beachten: Der Ubergangsbereich zur freien Natur sollte méglichst harmonisch und
natirlich gestaltet werden. Die Versiegelung von Flachen ist mdglichst zu minimieren. Die
Gestaltung der Wege sollte wasserdurchlassig, offenporig und mit Materialien aus der Region
erstellt werden.

Abgesehen vom obigen Bauvorhaben wirde der BN die Einrichtung eines kleinen natirlichen
Kneipp-,Beckens“ an der Lauter ohne groRRe Eingriffe in die Natur, wie z.B. Baumfallungen,
begriiRen. Diese kneippschen Anwendungen sollten auch fur die Besucher des Kurparks ohne
groRe Schwierigkeiten ermdéglicht werden. Die Attraktivitdt des Kurparks wirde sich weiter
verbessern und auch die einheimische Bevélkerung hatte die Moglichkeit, ohne die Obermain-
Therme zu besuchen, in den Genuss der kneippschen Anwendungen zu kommen.*

Hierzu wird festgestellt:

Die Anregungen wurden aufgenommen. Wie unter obiger Nr. 3 bereits ausgefihrt, wurde in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Lichtenfels folgendes
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Vorgehen gewahlt:

Es erfolgte eine Erfassung der artenschutzrechtlich relevanten Zauneidechse unter Beachtung der
Vorgaben des Leitfadens zur Erfassung der Zauneidechse des LfU. Diese flhrte zu folgenden
Ergebnissen:

Bei zwei Kontrollgangen wurden zwei Zauneidechsen erfasst, so dass ein Vorkommen der Art im
Geltungsbereich nachgewiesen ist. Dabei wird das Kernvorkommen im Sidwesten des
Geltungsbereichs vermutet.

Um zu vermeiden, dass die nach einschlagigen Regelungen geschitzte Tierart erheblich
beeintrachtigt wird, wurden entsprechenden vorgezogene Ausgleichs- und
VermeidungsmaRnahmen festgesetzt. Die Planung wurde entsprechend angepasst.

Der Wunsch nach einem kleinen natirlichen ,Kneipp-Becken® widerspricht innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans den festgesetzten AusgleichsmaRnahmen, aber
gegebenenfalls lasst sich diese Idee mittelfristig weiter ndrdlich umsetzen. Hier ist durch die
Anderung des Flachennutzungsplans der erste Schritt fiir eine mdgliche Erweiterung der Therme
geschaffen.

Eine weitere Mdglichkeit ist die Umsetzung dieser Idee westlich aul3erhalb des Planungsgebiets
auRRerhalb des Geltungsbereichs.

Beschlussvorschlag:

1. Die artenschutzrechtlichen Hinweise auf das potenzielle Vorkommen der Zauneidechse wurden
gepruft und bereits unter obiger Nr. 3 abgearbeitet.

2. Die Hinweise zur moglichst naturnahen und harmonischen Gestaltung zur freien Landschaft hin
mit minimaler Versiegelung werden zur Kenntnis genommen und sind bereits bertcksichtigt.
Fur die Ortsrander sorgen umfangreiche festgesetzte Gehdlzpflanzungen und
naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleichsflachen fur eine naturnahe Einbindung und es ist
festgesetzt, dass die Versiegelung auf das zwingend erforderliche Mindestmald zu begrenzen
ist. Die Hinweise werden zudem an den Bauherrn weitergeleitet und in der konkreten Planung
bertcksichtigt.

3. Der Wunsch zur Errichtung eines naturlichen ,Kneipp-Beckens® an der Lauter wird zur Kenntnis
genommen und ebenfalls an den Bauherren weitergeleitet.

6. Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kronach vom 18.07.2023:

,Die Anmerkungen bezlglich der hydraulischen Berechnungen und Ermittlungen zu den geplanten
Flachen zum Retentionsraum aus unserer vorangegangenen Stellungnahme vom 18.01.2023
(Az.: 1-4622-LIF-18408/2022) wurden bertcksichtigt, sodass nun ein schlissiges Konzept
entstanden ist.

Wir bitten, wie im Erlauterungsbericht bereits beschrieben, um eine enge Abstimmung der
Ausgleichsmalinahmen (Naturschutzfachlich und Retentionsraum) und deren Planung mit dem
Wasserwirtschafts-amt Kronach um sicherzugehen, dass hier keine Zielkonflikte entstehen.
Hinsichtlich der Punkte Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung bzw. vorsorgender Bodenschutz
verweisen wir lediglich auf unsere vorangegangenen Stellungnahmen. Diese behalten weiterhin
Ihre Glltigkeit.*

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, eine Anpassung der Planung ist hierdurch nicht
veranlasst.
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7. Stellungnahme des Staatlichen Bauamts Bamberg vom 12.06.2023

Die unmittelbare verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber einen parallel zum rechten
Arm des Lauterbaches verlaufenden Abzweig der Ortsstralle ,Am Kurpark® nach Siden, das
Gebiet ist zudem im Norden Uber die Ortsstralie ,Seestralle” erschlossen. Die Anbindung an das
Uberértliche StralRennetz erfolgt dann mittels der OrtsstralBe ,Bahnhofstralle®, die zwischen
Unnersdorf und Bad Staffelstein in die St 2204 einmindet bzw. direkt Uber die ,Seestralle“ in die
Staatsstralle 2204. Die Strallen ,Am Kurpark® und die ,Bahnhofstralle® sind Teil der
gegenlaufigen Bedarfsumleitungsstrecken U 20 und U 77 fir die Autobahn A 73 zwischen den AS
Bad Staffelstein und AS Bad Staffelstein — Kurzentrum.

Die VerkehrserschlieBung und die vertragliche Abwicklung des induzierten Verkehrs im
Strallennetz als Folge der Planung ist durch Uberschlagige verkehrliche Betrachtung
nachzuweisen. Anderungen im StralRennetz sind durch den Vorhabenstrager gegebenenfalls
entsprechend und rechtzeitig zu veranlassen.

Im Falle einer Sperre 0.a. der Autobahn mit Umleitung wird auf die erhéhte Verkehrsbelastung der
fur das Gebiet vorgesehenen Erschlielungsstralien hingewiesen.

Vorsorglich wird auf die Larm- und Luftschadstoffemissionen hingewiesen, die insbesondere von
der  benachbarten  Staatsstrale 2204  ausgehen. Beziglich der Larm- und
Luftschadstoffemissionen des StraRenverkehrs kénnen wir folgende Vorgaben machen:

1. Fir die schalltechnische Untersuchung sind grundsatzlich die aktuellen Verkehrszahlen aus der
SVZ 2021 zu verwenden. Der Prognosezeitraum soll ca. 15 Jahre erfassen, gerechnet ab
Satzungsbeschluss bzw. Bebaubarkeit des Baugebietes, weshalb die Verkehrszahlen
entsprechend und mindestens auf das Prognosejahr 2040 hochzurechnen sind.

2. Der Vorhabenstrager hat grundsatzlich die Kosten flr MalBhahmen zum vorsorgenden
Larmschutz (insbesondere aktivem Larmschutz) gegen Verkehrslarm fir die baulichen Anlagen
Zu tragen, die Gegenstand dieser Bauleitplanung sind. Es wird zumindest empfohlen, durch
eine entsprechende Anordnung der Raume (z.B. Schlafrdume nicht der Autobahn- bzw.
BundesstralRe zugewandt einplanen) und die Verwendung schallschiitzender AuRRenbauteile
jedenfalls im Innern der Gebaude angemessenen Larmschutz zu gewahrleisten.

3. Gegen den Baulasttrager der Staatsstraf3e konnen kinftig keine Entschadigungsanspriche
wegen Larm und anderer von den Strallen ausgehenden Immissionen (u.a. Luftschadstoffe)
geltend gemacht werden.

Im Ubrigen ergeben sich aus straenrechtlicher Sicht nach den vorgelegten Unterlagen zu urteilen
keine Anhaltspunkte und Erkenntnisse, die nachteilige Auswirkungen auf die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs oder auf sonstige o6ffentliche Verkehrsinteressen bewirken und die
gegen die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes sprechen wiirden. Insofern bestehen von
Seiten des Staatlichen Bauamtes Bamberg, Bereich Stral3enbau, keine Einwédnde gegen das
Vorhaben in dem gekennzeichneten Bereich. Auflagen mit rechtlicher Verbindlichkeit erscheinen
nicht angezeigt, bleiben aber im weiteren Verfahren vorbehalten.”

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise des Staatl. Bauamtes Bamberg werden zur Kenntnis genommen.

8. Stellungnahme des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Coburg-Kulmbach
vom 04.07.2023

Bereich Forsten

,von dem Vorhaben sind keine Waldflachen i.S.d. Art.2 Bayerisches Waldgesetz betroffen. Gegen
das Vorhaben bestehen aus forstlicher Sicht daher keine Einwande.”

Bereich Landwirtschaft

»,Gegen die Planung an sich und auch die der Ausgleichsflachen bestehen keine Einwande. Der
die Ackerflachen FI.-Nr. 570 und 568 (ca. 1,75 ha und mit 70 Bodenpunkten bester Bonitat !)
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bewirtschaftende [mitgeteilter Name und Anschrift des Péachters entfernt, Anm. d. Verfassers]
wirde als potentiell wachsender Zuchtsauen- und Schweinemastbetrieb bei Realisierung der
Planung sowohl bzgl. wegfallender Futtergrundlage als auch als der immer wichtiger werdenden
Glulleausbringflache nachteilig betroffen. Ob der Vorhabenstrager ihm in diesem Fall bei der
Suche nach Ersatzflachen behilflich sein kénnte, kénnen wir zwar nicht beurteilen, wohl aber als
fur den Betrieb wichtiges Thema beflrworten.

Um Zusendung des Genehmigungsbescheides per E-Mail mit Angabe des Geschéftszeichens
wird gebeten.”

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise des Amtes fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Coburg-Kulmbach werden zur
Kenntnis genommen. Die FINr. 568 und 570 liegen aul3erhalb des Planungsgebietes und sind
daher von der Planung nicht betroffen. Der Genehmigungsbescheid wird per E-Mail an
poststelle@aelf-ck.bayern.de gesendet.

9. Stellungnahme des Kreisbrandrat des Landkreises Lichtenfels Timm Vogler vom
02.06.2023:

,1.Zufahrten / Flachen fiur die Feuerwehr:

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

Schranken- und Toranlagen sowie Tore in Zu- und Abfahrten sind bei Bedarf mit dem
Feuerwehrschlieisystem (FSS) ,Landkreis Lichtenfels* im Einvernehmen mit der
Brandschutzdienststelle des Landkreises Lichtenfels auszufihren.

2. Loschwasserversorgung:

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loéschwasser-versorgungsanlagen ist Aufgabe
der Gemeinden (vergleiche Art. 1 Abs. 2 Satz 2 BayFwG) und damit-zum Beispiel bei
Neuausweisung eines Bebauungsgebietes-Teil der ErschlieBung im Sinne von § 123 Abs. 1
des Baugesetzbuchs (BauGB). Die Sicherstellung der notwendigen Ldschwasserversorgung
zahlt damit zu den bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erteilung einer
Baugenehmigung.

Welche Loschwasserversorgungsanlagen im Einzelfall notwendig sind, ist anhand der
Brandrisiken des konkreten Bauvorhabens zu beurteilen. Den Gemeinden wird empfohlen, bei
der Ermittlung der notwendigen Loschwassermenge und den Festlegungen zu Entnahmestellen
(Hydranten) die Technische Regel zur Bereit-stellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung-Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und
Wasserfaches e. V. (DVGW) sowie die gemeinsame Fach-empfehlung
,Loschwasserversorgung aus Hydranten in  Offentlichen  Verkehrsflachen®  der
Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des  Deutschen
Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW anzuwenden.

Dabei beschrankt sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des
sogenannten Grundschutzes im Sinne dieser Verdffentlichungen. Dies bedeutet jedoch nicht,
dass die Gemeinde fur jede nur denkbare Brandgefahr, also auch fir auRergewohnliche,
extrem unwahrscheinliche Brandrisiken Vorkehrungen zu treffen braucht. Sie hat jedoch
Loschwasser in einem Umfang bereitzuhalten, wie es die jeweils vorhandene konkrete 6értliche
Situation, die unter anderem durch die (zuldssige) Art und das (zuldssige) Mal} der baulichen
Nutzung, die Siedlungsstruktur und die Bauweise bestimmt wird, verlangt. Ein Objekt, das in
dem malRgebenden Gebiet ohne Weiteres zuldssig ist, stellt regelm&Rig kein
auBergewohnliches, extrem unwahrscheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde
nicht einzustellen brauchte (vergleiche OVG Berlin-Brandenburg,

Beschluss vom 28. Mai 2008, OVG 1 S 191.07; Niedersachsisches OVG, Urteil vom 26. Januar
1990, 1 OVG A 115/88).
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Die Gemeinden haben zudem auf ein ausreichend dimensioniertes Rohrleitungs- und
Hydrantennetz zu achten.

Fur privilegierte Vorhaben im AufRenbereich gemdlR § 35 Abs. 1 BauGB genigt eine
ausreichende ErschlieBung; dies kann dazu fiihren, dass die Ldschwasserversorgung in
Ausnahmeféllen (zum Beispiel Einddhofe, Berghltten) hinter den sonst Uiblichen Anforderungen
zuriickbleibt. Entsprechend dem Rechtsgedanken des 8 124 BauGB kann die Gemeinde hier
ein zumutbares Angebot des Bauherrn, sein im AuRenbereich gelegenes Grundstlick selbst zu
erschlieRen, nicht ohne Weiteres ablehnen, ohne selbst erschlielungspflichtig zu werden.

Die ErschlieBungslast der Gemeinden gemalR 8§ 123 Abs. 1 BauGB begrundet in der Regel
keinen subjektiven Anspruch auf ErschlieBung und damit auf Bereitstellung der notwendigen
Ldschwasserversorgung durch die Gemeinde im Einzelfall (vergleiche § 123 Abs. 3 BauGB).
Sofern Wasserentnahmestellen aus Gewassern mdglich sind, missen diese entsprechend
gekennzeichnet und befestigt werden.®

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise des Kreisbrandrates werden zur Kenntnis genommen.

10. Weitere Stellungnahmen ohne Einwénde, Hinweise und Anregungen:

Der Regionale Planungsverband Oberfranken-West (Schreiben vom 4.07.2023), der Markt
Ebensfeld (Schreiben vom 06.06.2023) und die Deutsche Telekom (Schreiben vom 29.06.2023)
haben jeweils mitgeteilt, dass gegen die vorliegende Planung keine Einw&ande bestehen und
vorangegangene Stellungnahmen weiter gelten. Anregungen und Bedenken wurden nicht
vorgebracht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und seine Begriindung wurden entsprechend den obigen
Beschlussvorschldgen angepasst (Stand 12.12.2023), insbesondere im Hinblick auf das
Zauneidechsenvorkommen.

Da die Anderungen und Ergdnzungen nicht nur redaktioneller Art sind, ist der geanderte bzw.
erganzte Entwurf nach § 4a Abs. 3 BauGB erneut o6ffentlich auszulegen und sind erneut die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange einzuholen.

Beschlussvorschlag

Der Stadtrat der Stadt Bad Staffelstein billigt den ge&nderten Entwurf des Bebauungsplans fur das
Sondergebiet , Therme-Kurbereich® mit Stand 12.12.2023 und beauftragt die Verwaltung, eine
erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und Trager offentlicher Belange nach §
4a Abs. 3 BauGB durchzufuhren.

Anlagen:
1 Bebauungsplanentwurf Stand 12.12.2023

1 Begriindung zum Bebauungsplanentwurf Stand 12.12.2023
1 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Bad Staffelstein, 07.12.2023

Gunreben
Bauamtsleiter
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