Beschlussvorlage

Abteilung/Amt Bauamt Nummer 2024/690
Sachbearbeiter Herr Gunreben Datum 24.01.2024
Aktenzeichen SG 30 - 6102-5 und

6100-6
Beratungsfolge Sitzungstag Status
Stadtrat 30.01.2024 offentlich

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Solarpark Unterzettlitz" und 5.
Anderung des Flachennutzungsplans; Billigung des Entwurfs fur die foérmliche
Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2/§ 4 Abs. 2 BauGB

Sachverhalt / Rechtslage

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 20.06.2023 die Vorentwurfe des Ingenierbiiros Koenig +
Kahnel far

e die 5. Anderung des Flachennutzungsplans und

¢ des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Solarpark Unterzettlitz*
fur die frihzeitige Offentlichkeits-, Offentlichkeits-, Behorden- und Tragerbeteiligung nach den 8§
3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB gebilligt.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zu den Vorentwiirfen mit Stand 20.06.2023 fand in der
Zeit vom 17.07.2023 bis 14.08.2023 statt. Gleichzeit wurden die Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange beteiligt.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB sind keine
Stellungnahmen von eingegangen.

EinschlieBBlich der Nachbargemeinden wurden insgesamt 23 Beho6rden und sonstige Trager
offentlicher Belange angeschrieben, davon haben 14 geantwortet.

Von den 5 angeschriebenen Nachbargemeinden haben 2 geantwortet. Einverstanden sind:

- Gemeinde GrolRRheirath
- Stadt Lichtenfels

Nicht geantwortet haben:

- Gemeinde Untersiemau
- Gemeinde Itzgrund
- Markt Ebensfeld

Die sonstigen Behérden und Trager 6ffentlicher Belange haben sich wie folgt gedulRert:

Nicht geantwortet haben:

- Deutsche Telekom

- Amt fur Landliche Entwicklung

- Bayerischer Bauernverband Lichtenfels

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
- Jagerverein Bad Staffelsteiner Land e. V.

- Kreisheimatpflegerin Andrea Goldner

- Wasserversorgung Banzer-Gruppe
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Mit der Planung einverstanden waren:

- Deutsche Telekom

- Regionaler Planungsverband

- TenneT TSO GmbH, Bayreuth
- Bayernwerk Netz GmbH

Folgende Stellen hatten Anregungen:

- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Coburg
- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Coburg

- Bund Naturschutz in Bayern e. V.

- Deutsche Bahn AG, DB Immobilien

- Kreisbrandrat Timm Vogler

- Landratsamt Lichtenfels

- Regierung von Oberfranken

- Wasserwirtschaftsamt Kronach

1. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Coburg, Schreiben vom 28.07.2023
Stellungnahme fir den Bebauungs- und den Flachennutzungsplan:

,Mit Schreiben vom 14. Juli 2023 haben Sie die Entwtirfe der oben genannten Bauleitplane jeweils
einschlielBlich Begriindung vorgelegt. Als Trager Ooffentlicher Belange hat das Amt fir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung (ADBV) Coburg keine Einwande gegen die
dargestellten Planungen.

Wir mochten lhnen jedoch einige Hinweise geben, die beriicksichtigt werden sollten:

1. Im Planungsbereich liegt der Grenznachweis im Liegenschaftskataster nicht mit hoher
Genauigkeit vor. Die Koordinaten der Grenzpunkte wurden hier aus alteren Vermessungen
berechnet und konnten daher nur mit einer den heutigen Anforderungen nicht mehr
genligenden Genauigkeit bestimmt werden. Dies betrifft die Grenzen samtlicher von der
Planung umfassten Flurstiicke. Zur Konkretisierung und fir die Rechtssicherheit dieser
Grenzen empfehlen wir eine Grenzfeststellungsvermessung durch das ADBV Coburg
durchfiihren zu lassen.

Bei MaBnahmen mit Grenzbezug (bspw. einzuhaltende Grenzabstande) ist eine Uberprifung
und ggf. Wiederherstellung der entsprechenden Grenzpunkte stets anzuraten.

2. Die Grenzdarstellung in der Entwurfsplanung ist aktuell. Im Planungsbereich liegen zudem
keine beantragten Grundstiicksvermessungen vor.

3. Gemal § 4a (4) 1 BauGB ist die Gemeinde dazu verpflichtet laufende Bauleitplanverfahren auf
ihrer eigenen Webseite und in einem zentralen Landesportal zu veroffentlichen.
Zur Umsetzung der gesetzlichen Vorgaben wurde das Zentrale Landesportal fur die
Bauleitplanung Bayern entwickelt. Die Gemeinde kann durch Abgabe Ihrer Datensatze an
bauleitplanungsgeodaten.bay.de eine Eintragung im Zentralen Landesportal anstof3en und
somit die nach 8§ 4a (4) BauGB rechtlich erforderliche Verlinkung erreichen. Auch eine
Korrektur von Angaben ist auf diesem Wege mdaglich.
Bei Fragen wenden Sie sich bitte ebenso an die genannte Funktions-E-Mail-Adresse.

4. Grundstickseigentimer haben einen Rechtsanspruch darauf, dass Grenzzeichen, die im Zug
von BaumafRnahmen verdndert oder zerstért worden sind, auf Kosten Verursachers
wiederhergestellt werden. Wir empfehlen deshalb, dass nach Abschluss der BaumalRnahmen
beim ADBV Coburg ein Antrag auf Wiederherstellung solcher Grenzzeichen gestellt wird.

Zum Verfahren der Flachennutzungsplananderung wird keine weitergehende Stellungnahme
abgegeben. Zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung kénnen keine Aussagen
getroffen werden.
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Ruckfragen und Beratungen sowie fir Kostenschatzungen zu den angesprochenen
Vermessungen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung und verbleiben.®

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Grenzfeststellungsvermessung ist beantragt
und wird spatestens vor Baubeginn abgeschlossen.

2. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Schreiben vom 07.08.2023

Stellungnahme fir den Bebauungs- und den Flachennutzungsplan:

,Das AELF Coburg — Kulmbach nimmt o0.g. Vorhaben wie folgt Stellung:
Bereich Forsten

Von dem Vorhaben ist kein Wald i.S.d. § 2 Bundeswaldgesetz (BWaldG) i.V.m. Art. 2 Bayerisches
Waldgesetz (BayWaldG) betroffen, es sind keine waldrechtlichen Belange berihrt.
Es gibt keine Einwéande des Bereichs Forsten.

Hinweise:

Erfahrungsgemal erreichen Waldbaume im hiesigen Bereich Baumhdhen von 25-30 m. Innerhalb
dieser Baumfallzone besteht im Falle eines Umsturzes von Baumen ein erhdhtes Risiko fur
Gebaude und Sachwerte. Der Abstand des geplanten Solarparks zu dem benachbarten
Waldbestand betragt weniger als 25 m und liegt somit im Fallbereich des benachbarten
Waldbestandes. Fiur die Anlage ist deshalb eine potenzielle Gefahrdung durch umstiirzende
Baume gegeben.

Durch am Waldrand gelegene Anlagen ergeben sich fir die angrenzenden Waldbesitzer dauerhaft

erhebliche Mehrbelastungen. Diese setzen sich wie folgt zusammen:

* Bewirtschaftungserschwernisse, u. a. in Form von erhdéhten Sicherheitsaufwendungen bei
grenznahen Baumfallungen,

* regelmafige Sicherheitsbegange aufgrund einer erhéhten Verkehrssicherungspflicht

* ein héheres Haftungsrisiko bei etwaigen Sachschaden

Durch eine dinglich gesicherte Haftungsausschlusserklarung (8 1018 Biirgerliches Gesetzbuch;
Grunddienstbarkeit) kann der jeweilig betroffene Waldbesitzer hinsichtlich privatrechtlicher
Schadensersatzforderungen von der Haftung freigestellt werden.*

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis auf die Haftungsfreistellung wird von dem Vorhabentrdger IBC zur Kenntnis
genommen. An die geplante Solaranlage schlie3t sich nur im nordwestlichen Eck zu eine
Baumgruppe an.

Bereich Landwirtschaft
1) Grundsatzliche Bewertung:

»LAUs landwirtschaftlich-fachlicher Sicht wird das gesamte Vorhaben grundsétzlich abgelehnt. Die
Ackerzahlen der tberplanten Flachen liegen mit ca. 45 leicht Giber dem Landkreisdurchschnitt und
nur knapp unter dem bayrischen Durchschnitt von 47, (vgl. Landkreis Kronach mit 28), die
Erzeugungsbedingungen werden aus agrarstruktureller Sicht als guinstig beurteilt.

Denn neben der Bonitat werden von uns in die qualitative Bewertung der tberplanten Flachen
auch deren verkehrsméRige Erschlie3ung, Hangigkeit, Nord-Suid- Exposition sowie heutzutage
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insbesondere die Form und Groél3e, also deren maschinelle Mechanisierbarkeit einbezogen.
Unter Bertcksichtigung dieser Aspekte ist die Planung abzulehnen, da bei all diesen Faktoren die
beiden einbezogenen Flachen als deutlich Gberdurchschnittlich gut einzustufen sind.

Die Begrindung fir die Auswahl des Standorts ist deshalb nicht nachzuvollziehen, auch wenn er
formal das Kriterium ,entlang gréRRerer Verkehrstrassen (Schienenwege sowie Autobahnen)“ der
in den Leitlinien zur Nutzung der Solarenergie in der Region Oberfranken-Ost (LS, Stand
27.04.2022) aufgeflhrten Anforderungen fir ,geeignete” Flachen erfillt.

Denn darin wird aulerdem die ,Vereinbarkeit der Erzeugung von Solar-strom mit der
landwirtschaftlichen Nutzung dieser Flachen® angestrebt werden.“ Die vorliegende Planung
berilcksichtigt dieses Ziel auch nicht ansatzweise: vielmehr werden die hervorragend zu
bewirtschaftenden Ackerflachen von knapp 10 ha (!) kinftig ausschlieZlich zur Energiegewinnung
genutzt. Wie damit der Erhalt einer ,zukunftsfahigen Landwirtschaft in allen Teilen der Region
sichergestellt“ werden soll (RP:B.lII.2,.2,1-G), kann nicht nach- vollzogen werden.

2) Ausgleichsflachen AF

Der Verzicht auf externe AF und die Planung der Heckenstrukturen als Umrandung der
Vorhabensflache (ohne die Flache zu durchschneiden) wird von unserer Seite ausdrucklich
begrufit.

Da der geforderte artenschutzrechtliche Ausgleich (CEF -Mafinahmen) noch nicht naher
beschrieben und auf die spatere Planung verwiesen wird, kénnen wir uns allerdings noch nicht
abschliel3end dulRern und bitten um erneute Gelegenheit zur Stellungnahme.*

Stellungnahme der Bauverwaltung und des Vorhabentragers:

Die artenschutzrechtliche Kartierung liegt zum jetzigen Entwurf vor (vgl. Anlagen,
Brutvogelkartierung bei Unterzettlitz vom 15.06.2023). Danach befinden sich im Planungsgebiet
zwei Brutreviere der Feldlerche und es wird von einem Schafstelzen Brutrevier ausgegangen.

Als Ausgleich wird fur die Feldlerche laut dem Schreiben vom 22.02.2023 vom Bayrischen
Staatsministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz ein Flachenbedarf von 0,5 ha je Brutpaar
bei einem Blihstreifen mit angrenzender Ackerbrache festgelegt.

Der Ausgleichsflachenbedarf kann gedeckt werden und wurde eng mit der UNB abgestimmt. Die
Eingriffs- / Ausgleichshilanzierung sowie die Beschreibung der Ausgleichsmal3Bhahmen werden in
der Begriindung zum Bebauungsplan entsprechend angepasst.

Beschlussvorschlag:

Gemall dem Kriterienkatalog der Stadt Bad Staffelstein, der Grundlage fur die Freiflachen
Photovoltaikanlage Unterzettlitz ist, gelten Flachen mit einem Bodenwert Uber 50 fur Zwecke
aulRerhalb der Nahrungsmittelproduktion als nicht geeignet. Der Mittelwert liegt unter den 50
Bodenwertpunkten und die Flachen wurden im Vorfeld mit dem LRA Lichtenfels abgestimmit.

GemalR 8§ 35 BauBG sind Freiflachensolaranlagen in einem Streifen von 200 m entlang von
Ubergeordneten Schienenstrecken der Bahn oder neben einer Autobahn ohnehin privilegiert,
damit ein beschleunigter Ausbau erneuerbarer Energien méglich ist.

Als externe artenschutzrechtliche Ausgleichsflache wird auf der Flurnummer 174,
Gemarkung Unterzettlitz (Feld 6stlich neben dem Solarpark, Gesamtflache 21.135 m?/ ca. 2,1
ha) eine Teilflache von 1,4 ha im Bebauungsplanentwurf festgesetzt.

Das Schafstelzen-Brutpaar wird auf der Grinmal3hahme 2 im westlichen Randgebiet des

Geltungsbereiches des Bebauungsplans ausgeglichen. In dieser wird ein 3 m breiter Krautsaum
mit Anlage von Kleinstrukturen angelegt, dessen Flache insgesamt 1.496 m2 umfasst.
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Um eine Beschadigung der Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu vermeiden, wird entweder eine
Bauzeitenregelung giltig, die keine Eingriffe in der Brut- und Aufzuchtphase erlaubt, oder im
Vorgriff der Baumafnahme Vergramungsmafnahmen durchzufihren.

3. Bund Naturschutz in Bayern e.V., Schreiben vom 25.07.2023

Stellungnahme zum_Bebauungsplan:

Die Kreisgruppe Lichtenfels des BUND Naturschutz in Bayern e.V. (BN) stimmt dem
Bebauungsplan zu und begrif3t ausdriicklich die Vorhaben zur dkologischen Aufwertung
der Flache. Dazu schlagt der BN folgende Erganzungen vor:

¢ Nach der Aussaat einer krautreichen Wiesenmischung ist zu erwarten, dass die Flache fir
Insekten massiv an Attraktivitat gewinnt und eine Steigerung der Artenvielfalt und
Individuenanzahl zur Folge hat. Bei einer Pflege der Flache durch Mulchen ist jedoch mit
hohen Insektenverlusten zu rechnen. Die Flache wirde dadurch teilweise zur 6kologischen
Falle werden und sehr wahrscheinlich eine Abnahme der Artenvielfalt und Individuenanzahl
nach sich ziehen. Damit wirde zum Teil genau das Gegenteil der begriflenswerten
Okologischen Aufwertung erreicht werden.
Die Mahd mit insektenfreundlicher Mahtechnik (zum Beispiel Balkenmaher) sollte unter und
zwischen den Modulen héchstens zweimal im Jahr stattfinden. Um die Biodiversitat zu erhdhen,
kann eine gestaffelte Mahd sinnvoll sein. Es wird empfohlen, eine Teilflache von 20 Prozent im
Wechsel nur alle zwei Jahre zu bewirtschaften (Rickzugsraume zum Beispiel fur Insekten).

¢ Wenn mdglich, extensive Beweidung mit Tieren (vor allem Schafe). Dabei sollte der
Tierbesatz von 0,3 GV pro Hektar nicht Gberschritten werden. Wenn zur Niedrighaltung des
natirlichen Aufwuchses zwischen den Modulen mit hohen Beweidungsdichten gepflegt wird,
drohen die Grunlandflachen ebenso artenarm zu werden wie bei gemulchten Flachen (ohne
Abtransport des Mahguts).

e Saumstrukturen fur Reptilien optimieren
Als wechselwarme Tiere benétigen Reptilien ein moglichst vielfaltiges Kleinklima. Der BN
schlagt daher vor, die Heckenzeilen in Stdost- und Sitdausrichtung durch abschnittsweise
eingestreute Totholzhecken, Asthaufen mit unterschiedlicher Aststarke, Baumstiimpfe sowie
Rinden- und Steinhaufen aufzuwerten. Dazu kdnnten beispielsweise vor Ort befindliche Reste
von Borkenkaferholz verwendet werden, um Kosten und Zeit zu sparen.

Weitere Hinweise finden Sie in der BN-Broschire im Anhang auf Seite 16 unter ,5.3. Gestaltung
und Pflege von Photovoltaik-Anlagen im Hinblick auf die Biodiversitat®.

Beschlussvorschlag:

Die Forderung nach einer extensiven Bewirtschaftung wird eingehalten - siehe Festsetzungen im
Bebauungsplan unter Punkt 7 zum Pflegemanagement; es wird nicht gemulcht und die Mahd wird
abgefahren. Einzige Ausnahme ist das "Mulchen unter den Modultischen”, da dies technisch unter
den Modultischen anders nicht umsetzbar ist.

Eine Abstimmung zu diesem Thema hat mit der UNB stattgefunden und die Ausnahme wurde
akzeptiert.

Da die Flachen unter den Modultischen mehr beschattet sind und von Niederschlagen
beschitzter, kommt es zu einer Minderung der Wuchsstarke.

Somit ist die 6kologische Gestaltung bereits hochwertig und entspricht den Vorgaben.

Ein Krautsaum mit Strukturelementen fir die Artenvielfalt der Reptilien wird umgesetzt (siehe
Festsetzungen im Bebauungsplan unter Punkt 7.3.2, Grinmaflinahme 2). Wir haben hier eher
nach Osten, Norden und Westen ausgerichtete Hecken aufgrund der Eingliederung in die
Landschaft aufgrund der Abschirmungswirkung. Dies wurde mit der UNB vereinbatrt.
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4. Deutsche Bahn AG — DB Immobilien, Schreiben vom 09.08.2023
Stellungnahme fir den Bebauungs-, und den Flachennutzungsplan:

~,Gegen die o.g. Bauleitplanung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden
Bedingungen/Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen
keine Bedenken.

Infrastrukturelle Belange:

Nach & 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und & 2 der Eisenbahn-Bau- und
Betriebsordnung (EBO) ist die Deutsche Bahn AG verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu fiihren und
die Eisenbahninfrastruktur in betriebssicherem Zustand zu halten. In diesem Zusammenhang
weisen wir auf folgendes hin:

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung dirfen der gewdhnliche
Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlie3lich der Malinahmen zur Wartung und
Instandhaltung sowie MalRnahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger Erweiterungen
keinesfalls verzogert, behindert oder beeintrachtigt werden.

Die Standsicherheit und Funktionstichtigkeit aller durch die geplanten Baumafinahmen und das
Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn
ist standig und ohne Einschrankungen, auch insbesondere wahrend der Baudurchflihrung, zu
gewabhrleisten.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hinzugestalten.

Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der
Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende
Abschirmungen anzubringen.

Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb der Photovoltaikanlage
keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs (z.B.
Sichteinschrankungen der Triebfahrzeugfilhrer durch z.B. Blendungen, Reflexionen) entstehen
konnen und dass die Larmemissionen des Schienenverkehrs nicht durch Reflektionseffekte erhdht
werden.

Die Deutsche Bahn AG sowie die auf der Strecke verkehrenden Eisenbahnverkehrsunternehmen
sind hinsichtlich Staubeinwirkungen durch den Eisenbahnbetrieb (z.B. Bremsabrieb) sowie durch
InstandhaltungsmalBhahmen (z.B. Schleifrickstande beim Schienenschleifen) von allen
Forderungen freizustellen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass aus Schaden und Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit der Anlage (Schattenwurf usw.), die auf den Bahnbetrieb zurtickzufiihren sind,
keine Anspriiche gegenliber der DB AG sowie bei den auf der Strecke verkehrenden
Eisenbahnverkehrsunternehmen geltend gemacht werden kénnen.

Das Planungsgebiet der Bauleitplanung befindet sich au3erhalb des Schutzstreifens der 110-kV-
Bahnstromleitung Nr. 420, Ebensfeld — Steinbach am Wald.

Die Leitungstrasse sowie die Maststandorte im Naherungsbereich des Planungsgebietes sind aus
dem beiliegenden Lageplanausschnitt ersichtlich.

Der Schutzstreifen (Baubeschrankungszone) der Leitung betragt 30 m beiderseits der
Leitungsachse. MaRgebend ist die in der Ortlichkeit tatséchlich vorhandene Leitungstrasse.

Der Zugang zu den bahneigenen Anlagen fur Inspektions-, Wartungs- und
Instandhaltungsmal3nahmen ist durchgehend sicherzustellen.

Die Sicht auf Signale und Signalanlagen muss geméaf den geltenden Richtlinien standig — auch
wahrend der Bauphasen - uneingeschrankt gewéhrleistet sein.

Dach- bzw. Trauf-, Oberflachen- bzw. Tag- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder tber
Netzgrund abgeleitet bzw. nicht zugeleitet und zum Versickern gebracht werden.

Durch die MaRBRnahme darf dem Bahngel&nde kein zusatzliches Oberflachenwasser zugefihrt
werden.

Die Vorflutverhdltnisse durfen nicht zum Nachteil der Bahnanlagen verdndert sowie die
Bahnkoérperentwasserungsanlagen (Durchldasse, Bahngraben, etc.) in ihrer Funktion keinesfalls
beeintrachtigt werden.
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Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Néhe zu unserer Oberleitungsanlage. Auf den
Oberleitungsmasten wird eine auf3enliegende Versorgungsleitung mitgefthrt. Wir weisen hiermit
ausdrucklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin und die hiergegen
einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen. Die einschlagige Sicherheitsrichtlinie Ril 132 0123,
alle Ril der DB Netz AG und VDE-Vorschriften sind zu berticksichtigen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen missen den Belangen der
Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstidnden ist die
Bahnrichtlinie 882 zu beachten.

Bei Bepflanzungen ist grundsatzlich zu beachten, dass Abstand und Art der Bepflanzung entlang
der Bahnstrecke so gewahlt werden missen, dass diese bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen
fallen kdénnen bzw. ist zu den spannungsfiihrenden Teilen der angrenzenden Oberleitung
mindestens ein Abstand von 3,0 m einzuhalten, um bei hdherem bzw. ausladendem Wuchs und
bei Windeinwirkung einen Uberschlag zu vermeiden. Die Bepflanzung muss so gewahlt werden,
dass die Oberleitung (auch in Jahren) nicht beeintrachtigt wird.

Diese Abstande sind durch geeignete Malinahmen (Ruckschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten.
Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen konnen, 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 zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fiihren kénnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind
erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete
Schutzmafl3nahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Immobilienrelevante Belange:

Bahneigener Grundbesitz innerhalb des Geltungsbereiches der Bauleitplanung ist nicht
vorhanden.

Werden Kreuzungen von Bahnstrecken mit Wasser-, Gas- und Stromleitungen sowie Kanalen und
Durchlassen usw. erforderlich, so sind hierflir entsprechende Kreuzungs- bzw.
Gestattungsantrage bei der DB Immobilien, Liegenschaftsmanagement, zu stellen.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche
Bestimmungen sind einzuhalten.

Hinweise fir Bauten nahe der Bahn:

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu beachten.
Die Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegen dem Bauherrn im Rahmen
seiner Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen Gefahren aus dem Bahnbetrieb sind
die Bauantragsunterlagen der DB AG (Eingangsstelle DB Immobilien) vorzulegen.

Die folgenden allgemeinen Auflagen fir Bauten / BaumalRinahmen nahe der Bahn dienen als
Hinweis.

Der Eisenbahnverkehr darf — bereits wahrend der Baumaflinahme — weder beeintrachtigt noch
gefahrdet werden.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den anerkannten
Regeln der Technik unter Einhaltung der giltigen Sicherheitsvorschriften, technischen
Bedingungen und einschlagigen Regelwerke zu erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich und den Sicherheitsraum der Deutschen Bahn (3,30 m
lichter Raum von Gleisachse) der Bahnanlagen ist gemall 8§ 62 EBO unzulédssig und durch
geeignete und wirksame MaRRnahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschlieRen. Dies gilt auch
wahrend der Bauzeit.

Sollte ein Betreten der Bahnanlagen notwendig werden ist rechtzeitig im Vorfeld eine ortliche
Einweisung durchzufiihren. Die Seite 1 des Sicherungsplanes ist bei der BZS unter folgender Mail-
Adresse: BZS-SPLAN-NBG@deutschebahn.com vorzulegen. Aul3erdem dirfen die Arbeiten nur
im Schutz zugelassene Sicherungsverfahren ausgefiihrt werden.
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Bei Bauausfihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist
das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten oder
herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller
bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Sollte sich ein Kraneinsatz in der Nahe von Bahnanlagen ergeben, wobei planfestgestellte
Betriebsanlagen der Eisenbahn des Bundes tberschwenkt werden oder kdnnten, so ist mit der DB
Netz AG eine kostenpflichtige Kranvereinbarung abzuschliel3en, welche — wenn die Bahnanlagen
nicht mit Last Uberschwenkt werden — mind. 2 Wochen vor Kranaufstellung zu beantragen ist.
Wenn das Uberschwenken der Bahnanlagen mit Last nicht vermeidbar ist, muss der Antrag zur
Kranaufstellung rechtzeitig gemafi Ril 406 vor dem Kranaufstellungstermin bei der DB Netz AG
eingehen. Generell ist ein malstablicher Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen
Schwenkradius vorzulegen.

Fur Laien ist ein Sicherheitsabstand zu spannungsfilhrenden Teilen der Oberleitungsanlage von
3,0 m stets einzuhalten.

Kommen Fahrzeuge nach DB Ril 997.02 in den Oberleitungs- und Stromabnehmerbereich sind sie
bahnzuerden.

Die Funktionsweise der Oberleitungsanlage darf zu keinem Zeitpunkt in ihrer Verfligbarkeit
beeintrachtigt werden.

Die Oberleitungsmasten missen fir Instandhaltungs- und Entstérungsarbeiten jederzeit allseitig
zuganglich bleiben.

Zur Sicherung der Standsicherheit der Oberleitungsmasten darf im Druckbereich der Maste (5,00
Metern zur FundamentauRRenkante) keine Verédnderung der Bodenverhdltnisse stattfinden. In
diesem Bereich darf weder an- noch abgegraben werden. Bei Unterschreitung des Abstandes ist
ein statischer Nachweis fiir die betroffenen Masten vom Veranlasser zu erbringen.

Sollen Zaune aus elektrisch leitfahigem Material errichtet werden so ist die DB Ril 997.02 und die
DIN EN 50122 zu beachten.

Bauten, An- und Aufbauten oder Anlagen jeglicher Art sowie Aufschittungen und Abtragungen
oder sonstige Mallnahmen, die das Erdniveau erhéhen, dirfen innerhalb des Schutzstreifens der
110-kv-Bahnstromleitung nur nach Prifung (DIN VDE 0210 / EN 50341 und DIN VDE 0105) und
mit Zustimmung der DB Energie GmbH vorgenommen werden. Dies gilt auch fir die Dauer von
Baumalnahmen.

BaumaRnahmen in Nahe von Bahnbetriebsanlagen erfordern umfangreiche Vorarbeiten und
Sicherungsvorkehrungen zum Schutz der Kabel, Leitungen und Anlagen der DB AG. Im
unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhandensein
betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden.

Eine Beteiligung der DB Kommunikationstechnik GmbH hat ergeben, dass im betroffenen Bereich
Betriebsanlagen der DB AG liegen. Die Lage der Systeme kann aus dem beigefiigten
Kabellageplan entnommen werden.

Die lhnen Uberlassenen Unterlagen bleiben Eigentum der DB Netz AG und sind vertraulich. Sie
durfen weder an Dritte weitergeleitet, noch vervielfaltigt werden. Samtliche Unterlagen sind nach
Abschluss der Arbeiten zu vernichten.

Die Kabelanlage/der Kabeltrog der DB Netz AG darf nicht Uberbaut, Gberschuttet, freigegraben
oder beschédigt werden. Kabelmerkzeichen durfen nicht entfernt werden. Der Schutzabstand zum
Kabeltrasse/trog muss feldseitig mindestens 2,0 Meter betragen. Die Kabelschachte missen zum
Zwecke der Instandhaltung/Entstorung jederzeit zuganglich bleiben.

Arbeiten im Bereich von Kabeln (unter 2,0 m Abstand) dirfen ausschlie3lich mittels
Suchschachtung (Handschachtung) durchgefihrt werden.

Vor Baubeginn ist zwingend eine Kabeleinweisung durch die DB Kommunikationstechnik GmbH
(Ansprechpartner siehe Adressenliste) erforderlich.

Aus organisatorischen Griinden wird der Antragsteller gebeten, einen Termin fir die ortliche
Kabeleinweisung schriftlich  (mindestens 10 Arbeitstage vorher und unter Angabe
Streckennummer km von - bis) anzumelden (Ansprechpartner siehe beigefiigte Adressenliste).

Die erfolgte Einweisung ist zu protokollieren.

Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes der Berufsgenossenschaften der
Bauwirtschaft "Erdarbeiten in der Nahe erdverlegter Kabel" sind strikt einzuhalten. Die Merkblatter
und eine Verpflichtungserklarung werden bei der drtlichen Einweisung tbergeben.
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Die Empfangsbestéatigung/Verpflichtungserklarung ist rechtzeitig vor Baubeginn und von der
bauausfiihrenden Firma unterzeichnet an uns zurtickzusenden.

Ohne Vorliegen der unterzeichneten Empfangsbestatigung/Verpflichtungserklarung darf mit den
Bauarbeiten nicht begonnen werden.

Auf Strafverfolgung nach StGB 88 315, 316, 316 b und 317 bei vorsatzlicher oder fahrlassiger
Beschadigung von Kabeln wird ausdricklich hingewiesen.

Der Antragsteller ist verpflichtet, die o6rtlich zustandigen Versorgungsunternehmen (Strom, Gas,
Wasser, Kanal) inklusive der Vodafone GmbH Uber evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen selbst
zu befragen und deren Lage ortlich festzulegen.

Baumaterial, Bauschutt etc. dirfen nicht auf Bahngeléande zwischen- oder abgelagert werden.
Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass
unter keinen Umstdnden Baustoffe / Abféalle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen)
gelangen.

Bahngrund darf weder im noch Uber dem Erdboden Uberbaut noch als Zugang bzw. Zufahrt zum
Baugrundstiick sowie als Abstell- oder Lagerplatz (Erdaushub, Baumaterialen, u. a.) — auch nicht
im Rahmen der Baustelleneinrichtung — zweckentfremdet verwendet werden.

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass
unter keinen Umstanden Baustoffe/Abfalle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen)
gelangen.

Der Deutschen Bahn AG durfen durch das Vorhaben keine Nachteile und keine Kosten entstehen.
Anfallende Kosten sind vom Antragsteller zu tGibernehmen.

Wir verweisen auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn. Fir alle zu Schadensersatz verpflichtenden
Ereignisse, welche aus der Vorbereitung, der Bauausfihrung und dem Betrieb des Bauvorhabens
abgeleitet werden kénnen und sich auf Betriebsanlagen der Eisenbahn auswirken, kann sich eine
Haftung des Bauherrn ergeben.

Schlussbemerkungen:

Sollten sich durch das Vorhaben zu einem spateren Zeitpunkt fir den Eisenbahnbetrieb
sicherheitsrelevante Auswirkungen ergeben bzw. festgestellt werden, behalt sich die DB Netz AG
weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Alle angefiihrten gesetzlichen und technischen Regelungen sowie Richtlinien gelten nebst den
dazu ergangenen oder noch ergehenden ergadnzenden und abéndernden Bestimmungen.
Vorausgesetzt wird, dass die malRgebenden Vorschriften und Richtlinien vorhanden und bekannt
sind. Diese kdnnen erworben werden bei:

DB Kommunikationstechnik GmbH

Medien- und Kommunikationsdienste,
Informationslogistik,

Kriegsstraf3e 136,

76133 Karlsruhe

Tel.: 0721 / 938-5965, Fax: 069 / 265-57986
E-Mail: dzd-bestellservice@deutschebahn.com”

Stellungnahme des Vorhabentragers:

IBC hat die im betroffenen Bereich vorhandenen Betriebsanlagen der DB Netz AG vertraulich
gepruft und hatte mit der DB einen Vorort-Termin, um alle zu beachtenden Punkte zu klaren.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise fur die Belange der Bahn werden beachtet und in die Begrindung zum
Bebauungsplan aufgenommen. Um eine Blendung fur die Bahn auszuschlieRen, wurde eine
Kurzstellungnahme des Blendschutzgutachters eingefordert. Ein Gutachten wird noch erstellt. Auf
beiden Bahnstrecken sind stérende Blendwirkungen auszuschlieBen, festgesetzt im
Bebauungsplan unter B Nr. 5.

Da sich die Bahntrasse erhoht zur Flache des Solarparks befindet, ergeben sich keine
Gefahrdungen durch Zufihrung von Oberflachenwasser.
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5. Kreisbrandrat Timm Vogler, Schreiben vom 03.08.2023

Stellungnahme fir den Bebauungs- und den Flachennutzungsplan:

.Bezugnehmend auf lhre schriftliche Anfrage vom 14.07.2023 zum Projekt ,Stadt Bad Staffelstein
- 5. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
"Solarpark Unterzettlitz" teile ich IThnen mit, dass ich die Unterlagen eingesehen und gepriift habe.
Aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes bestehen hierbei keine Bedenken.

Wir weisen jedoch abschlieBend auf folgende Aspekte des abwehrenden Brandschutzes hin:

1. Zufahrten / Flachen fur 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 giltigen DIN ist anzubringen.

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

2. Loschwasserversorgung:

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Léschwasserversorgungsanlagen 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 zahit
damit zu den bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erteilung einer Baugenehmigung.

Welche Ldschwasserversorgungsanlagen im Einzelfall notwendig sind, ist anhand der
Brandrisiken des konkreten Bauvorhabens zu beurteilen. Den Gemeinden wird empfohlen, bei der
Ermittlung der notwendigen Ldschwassermenge und den Festlegungen zu Entnahmestellen
(Hydranten) die Technische Regel zur Bereitstellung von Ldschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und
Wasserfaches e. V. (DVGW) sowie die gemeinsame Fachempfehlung ,Léschwasserversorgung
aus Hydranten in Ooffentlichen Verkehrsflachen® der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der
Berufsfeuerwehren und des Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW
anzuwenden.

Dabei beschréankt sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des
sogenannten Grundschutzes im Sinne dieser Veré6ffentlichungen. Dies bedeutet jedoch nicht, dass
die Gemeinde fur jede nur denkbare Brandgefahr, also auch fir aul3ergewdhnliche, extrem
unwahrscheinliche Brandrisiken Vorkehrungen zu treffen braucht. Sie hat jedoch Loschwasser in
einem Umfang bereitzuhalten, wie es die jeweils vorhandene konkrete ortliche Situation, die unter
anderem durch die (zuldssige) Art und das (zuldssige) MalR der baulichen Nutzung, die
Siedlungsstruktur und die Bauweise bestimmt wird, verlangt. Ein Objekt, das in dem
mafigebenden Gebiet ohne Weiteres zuldssig ist, stellt regelmalig kein auf3ergewodhnliches,
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).

Die Gemeinden haben zudem auf ein ausreichend dimensioniertes Rohrleitungs- und
Hydrantennetz zu achten.

Fur privilegierte Vorhaben im Aul3enbereich gemanR § 35 Abs. 1 BauGB genlgt eine ausreichende
ErschlielBung; dies kann dazu fiihren, dass die Loschwasserversorgung in Ausnahmeféllen (zum
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Beispiel Eintdhofe, Berghitten) hinter den sonst dblichen Anforderungen zurtckbleibt.
Entsprechend dem Rechtsgedanken des § 124 BauGB kann die Gemeinde hier ein zumutbares
Angebot des Bauherrn, sein im Aul3enbereich gelegenes Grundstiick selbst zu erschlief3en, nicht
ohne Weiteres ablehnen, ohne selbst erschlieRungspflichtig zu werden.

Die ErschlieBungslast der Gemeinden gemal § 123 Abs. 1 BauGB begriindet 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 mdoglich sind, missen diese entsprechend
gekennzeichnet und befestigt werden.*

Beschlussvorschlag:

1.

6.

Die Richtlinie Uber Flachen fiir die Feuerwehr ist als in Bayern eingefiihrte technische
Baubestimmung ohnehin Zu beachten.
http://mww.stmi.bayern.de/assets/stmi/buw/baurechtundtechnik/iib9 Liste der technischen
Baubestimmungen 20140101.pdf

. Die erforderlichen MalRnahmen einschlieBlich der Ldschwasserversorgung fir den

vorbeugenden Brandschutz sind im nachfolgenden Verfahren in Abstimmung mit der
zustandigen Brandschutzdienststelle im Landkreis festzusetzen, zu dokumentieren und bei der
Realisierung umzusetzen.

. Wegen der Besonderheit dieser Anlagenart ist ein Feuerwehrplan nach DIN 14095 vom

Betreiber oder einem beauftragten Planungsbiro in Absprache mit dem Kreisbrandrat zu
erstellen.

Vor der endgiltigen Ausfiihrung des Feuerwehrplanes ist eine Kopie (als pdf-Datei) dem
Kreisbrandrat zu tbergeben, damit ggf. Anderungswiinsche und Anregungen der Feuerwehr
eingearbeitet werden kénnen. Fur die ortlich zustandige Feuerwehr sind die Plane in 3-facher
Ausfuhrung zur Verfigung zu stellen.

Der Zugang in das Objekt ist fiir den Schadensfall sicherzustellen.

Vor der Inbetriebnahme hat eine Einweisung der Feuerwehr und der Kreisbrandinspektion zu
erfolgen. Die Einweisung ist mit dem Kreisbrandrat mindestens zwei Wochen vorab
abzustimmen

Landratsamt Lichtenfels, Schreiben vom 08.08.2023

Stellungnahme zum _Flachennutzungsplan:

,Zur Anderung des Flachennutzungsplanes gibt es keine Anmerkungen.*

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme zum_Bebauungsplan:

Baurecht:

,Die Verfahrensvermerke sind zu prifen. Nach hiesiger Kenntnis erfolgen die amtlichen
Veroffentlichungen nicht im Amtsblatt, sondern an der Anschlagtafel.”

Beschlussvorschlag:

Die Verfahrensvermerke im Bebauungsplan wurden angepasst.
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Stellungnahme zum_Bebauungsplan:

Naturschutz:

,Die untere Naturschutzbehdérde wurde bei der Erstellung der Unterlagen intensiv mit
eingebunden. Artenschutzrechtlich ist gemal 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung notwendig. Diese wurde fir die Artengruppe der Feldvogel bereits
durchgefiihrt und liegt in Form eines Kurzgutachtens der unteren Naturschutzbehdrde vor. Aus
Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege bestehen somit keine erheblichen Bedenken bei
der Umsetzung des Bauleitplanverfahrens ,Solarpark Unterzettlitz®.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die entsprechenden CEF-MalRnahmen wurden im
Bebauungsplan unter Punkt 5.1 aufgenommen.

Stellunghahme zum_Bebauungsplan:

Wasserrecht:

»ES wird auf die fachliche Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kronach verwiesen.*

Beschlussvorschlag:

Auf den (noch zu fassenden) Beschluss zum Schreiben des WWA Kronach vom 14.08.2023 unter
nachfolgender Nr. 8 wird verwiesen.

Stellungnahme zum_Bebauungsplan:

Immissionsschutzrecht:

,Das vorgelegte Blendgutachten der IBT 4Light GmbH vom 27.04.2023 wurde zum Bestandteil
des Bebauungsplanes erklart. Hieraus geht hervor, dass fur die maf3geblichen Immissionsorte an
der Niederauer Stral3e, der umliegenden Wohnbebauung und den vorbeifiihrenden Bahnstrecken
keine beeintrachtigenden Blendwirkungen zu erwarten sind, wenn die PV-Anlage nach dem
vorgelegten Konzept und mit der vorgesehenen Ausrichtung der Module realisiert wird. Sollten
sich im Laufe des Verfahrens Anderungen an der bisher geplanten Umsetzung ergeben, sind die
Auswirkungen auf die Blendwirkung der Anlage erneut zu priifen. Die Belange des Schutzes vor
Lichtimmissionen werden somit ausreichend gewdirdigt.

Aus Sicht des Larmschutzes ist allerdings noch zu ergénzen, dass larmrelevante Anlagenteile
wie Kihleinrichtungen und Wechselrichter in  mdglichst groRem Abstand zur
Wohnbebauung untergebracht werden und sichergestellt sein muss, dass die geltenden
Immissionsrichtwerte an den nachsten Immissionsorten eingehalten werden.*

Beschlussvorschlag:

Die vorgelegte Stellungnahme der IBT 4Light GmbH vom 27.04.2023 wird nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Die Stellungnahme entspricht den jetzigen Planungen aus dem jetzigen Stand
der Technik. Sollten Anderungen zur Ausrichtung geplant werden, wird dies vorher in Form eines
erneuten Blendschutzgutachtens geprift, damit eine Blendung sicher auszuschlie3en ist. Dies ist
im Bebauungsplan unter B Punkt 5 festgesetzt. Es gibt eine Beauftragung der Stellungnahme auf
ein Blendschutzgutachten.

Die Hinweise zum Abstand zu den larmrelevanten Anlageteilen sind im Bebauungsplan unter B
Punkt 5 aufgenommen und werden bei der technischen Planung (Werkplanung) bertcksichtigt.
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Stellungnahme zum_Bebauungsplan:

LWir bitten, bei allen Verfahrensschritten von Bauleitplan- und Satzungsverfahren die
Planunterlagen in digitaler Form (Planzeichnung als georeferenzierte Rasterdatei — jpg-, tif- oder
png-Format - mit Worlddatei im neuen amtlichen Koordinatenbezugssystem ETRS 89 / UTM Zone
32N getrennt von Textteilen, alle Gbrigen Unterlagen im pdf-Format, wobei die Festsetzungsdatei
mit Lesezeichen zu versehen ist) per Email an mario.imhof@landkreis-lichtenfels.de zu
ubersenden.

Bei abschlieRender Ubersendung des/der mit den Verfahrensvermerken vervollstandigten und in
Kraft gesetzten Bebauungsplanes/Satzung bitten wir die Richtlinien fur die Abgabe von digitalen
Bauleitplanen auf unserer Homepage zu beachten. Der Regierung von Oberfranken sind die
Unterlagen 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 Oberfranken vom 20.12.2019,
Az.. 32-416/1/2019, erganzt durch Schreiben vom 24.08.2022, Az.: 32-416-1/2022).“

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet.

7. Reqgierung von Oberfranken, Schreiben vom 07.08.2023

Stellungnahme fir den Bebauungs- und den Flachennutzungsplan:

Das SG 60 begriif3t die Anwendung der bau- und landesplanerischen Hinweise des STMB vom
10.12.2021. Hinsichtlich der Standortauswahl sind grundsatzlich nicht geeignete Standorte
auszuschlieBen. In der entsprechenden Anlage der Hinweise ist als Ausschlussflache auch
landwirtschaftlicher Boden Uberdurchschnittlicher Bonitdt genannt. Unter Punkt 8.6.5 der
Begrindung zum Vorentwurf des BBPI wird erwahnt, dass im Rahmen der Priifung alternativer
Planungsmdglichkeiten die Ausschlussflachenerfassung durchgefiihrt und beriicksichtigt wurde.
Dies kann so nicht bestatigt werden, da bei einem Landkreisdurchschnitt von 43 im Landkreis
Lichtenfels und einer durchschnittlichen Ackerzahl von 44,48 bei dem Uberplanten
Feldstick ein anderer Standort hatte gesucht werden mussen. Zwar liegt die Bonitat der
Flurnr. 207 mit 43 Punkten genau im Landkreisdurchschnitt, die nérdlich angrenzende Flurnr. 205
liegt jedoch mit 46 Punkten deutlich darUber. Im arithmetischen Schnitt ergibt sich fir das
Uberplante Gebiet ein Wert von 44,48, was sich im Berechnungsprogramm I|-Balis der
Bayerischen Landwirtschaftsverwaltung gut ermitteln lasst (siehe folgenden Bildausschnitt). Die
Feststellung auf Seite 14 des Umweltberichtes, dass das Plangebiet in einem Gebiet mit
schlechter Ertragsfahigkeit liegt, ist nicht richtig. Auch ist die Lage im benachteiligten Gebiet fiir
diese Frage irrelevant. Es kommt hinsichtlich der Bonitat auf den Vergleich mit dem regionalen
Durchschnitt, also den Landkreis an.

Zudem handelt es sich bei der fir FFPV vorgesehenen Flache um ein gut zu bewirtschaftendes
Feldstiick, das offensichtlich im Rahmen eines Flurbereinigungsverfahrens mit 6ffentlichen
Mitteln gefdrdert neugeordnet wurde und damit einer besseren Bewirtschaftbarkeit zugefuhrt
wurde. Eine langjahrige nichtlandwirtschaftliche Nutzung widerspricht dem Gedanken der
Flurneuordnung.

Wir empfehlen der Stadt Bad Staffelstein eine erneute Suche nach einem geeigneteren Standort
durchzufiihren und dabei alle Kriterien zu beachten, die in den Hinweisen des STMB aufgefihrt
sind.

Hinweis zum Schutzgut Landschaftsbild: Um die vorgesehene Wiederaufnahme der
landwirtschaftlichen Nutzung nach Aufgabe der Nutzung als FFPVA vollumféanglich gewahrleisten
zu konnen, wird empfohlen, anstatt einer Heckenanpflanzung die Anlage eines
Agroforststreifens vorzusehen, da dieser komplett rickgebaut werden kann, wahrend
Hecken nach BNatSchG nicht mehr entfernt werden dirfen.
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Beschlussvorschlag:

Laut dem Kriterienkatalog der Stadt Bad Staffelstein, der Grundlage fir die Photovoltaik-
Freiflachenanlage war, sind lediglich landwirtschaftliche Flachen, die ausschlief3lich zur
Nahrungserzeugung genutzt werden, mit einem Bodenwert = 50 nicht bzw. weniger geeignet. Die
Flache im Geltungsbereich befindet sich im Mittelwert unter 50 Bodenwertpunkten und eine
Abstimmung hat vorab mit dem LRA Lichtenfels stattgefunden.

Die Randeingrinung dient als MaRhahme zur Eingliederung der Anlage in das Landschaftsbild,
dabei ist ein gewisses Mall an Hohe und Dichte erforderlich, somit wird ein mdglichst
geringfugiger Flachenverbrauch Uber die Eingriffsfliche hinaus durch hochwertige
Gestaltungsflachen innerhalb der Eingriffsflache angestrebt.

Ein Agroforststreifen bendtigt durch seinen gestuften Aufbau viel mehr Platz und ware fiur eine
Eingliederung in die Landschaft kontraproduktiv. Eine Schafbeweidung wird in der Pflege
angestrebt und somit das System der Bepflanzung und gleichzeitiger Tierhaltung aufgegriffen.

8. Wasserwirtschaftsamt Kronach, Schreiben vom 14.08.2023

Stellungnahme fir den Bebauungs- und den Flachennutzungsplan:

Wasserversorgung, Grundwasserschutz:

»Wasserschutzgebiete oder auch wasserwirtschaftliche Vorrang- bzw. Vorbehaltsflachen
fur die offentliche Wasserversorgung werden durch die Anderung des FNP und den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht berthrt.

Mit der Ausweisung von Sonderbauflachen fir die Errichtung von Photovoltaikanlagen wird in der
Regel kein Bedarf an Trink- und Brauchwasser zu erwarten, sein. In welchem Mafle eine
Léschwasserbereitstellung erfolgen muss und auch gewahrleistet werden kann ist mit der
ortlichen Feuerwehr bzw. auch dem Kreisbrandrat zu klaren.

Die im Bebauungsplan festgelegte Forderung, die Oberflachenreinigung der Photovoltaikelemente
ohne den Einsatz von chemischen und grundwasserschadigenden Zusatzstoffen
vorzunehmen, wird von hier aus begruf3t.*

Beschlussvorschlag:

Im Geltungsbereich besteht kein Bedarf an Trinkwasser.

Die erforderlichen MaRRnahmen einschlie3lich der Loschwasserversorgung fur den vorbeugenden
Brandschutz werden im nachfolgenden Verfahren in Abstimmung mit der zustandigen
Brandschutzdienststelle im Landkreis festgesetzt, dokumentiert und bei der Realisierung
umgesetzt.

Stellungnahme fir den Bebauungs- und den Flachennutzungsplan:

Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserschutz, Gewasserentwicklung:

,Das Vorhaben liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets des Mains. Das
festgesetzte Uberschwemmungsgebiet basiert jedoch nicht auf dem sog. Hundertjahrlichen
Hochwasserereignis (HQ100), welches nach heutigen gesetzlichen Regelungen fur die
Beurteilung zugrunde zu legen ist. Aktuelle Berechnungen des HQ 100 zeigen, dass das
Vorhaben an der siidwestlichen Ecke randlich im Uberschwemmungsgebiet liegt
(Hochwassergefahrenflache HQ100). Bei Extremhochwasserereignissen ist die Betroffenheit
noch grol3er (Hochwassergefahrenflache HQExtrem).

Das Vorhaben kommt damit im ermittelten Uberschwemmungsgebiet des Mains zu liegen. Die
Hochwassergefahrenflache sollte im Plan dargestellt werden.
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Bereiche entlang des Brinsiggraben befinden sich im ,Wassersensiblen Bereich™ der
Gewasser (val. Umweltatlas Bayern, Themenbereich .Naturgefahren® unter
https://www.umweltatlas.bayern.de/startseite/), der den natirlichen Einflussbereich des Wassers
kennzeichnet, in dem es zu Uberschwemmungen durch Ausuferungen oder zu einem
Wasserabfluss infolge von extremen Niederschlagsereignissen (,,Sturzflut*) kommen kann.

Nachdem die Module aufgestandert auf Metallgestellen installiert werden, das Planungsgebiet
auRerhalb des abflusswirksamen Bereichs liegt und das Uberschwemmungsgebiet nur randlich
betroffen ist, ist nicht mit einer nachteiligen Verdnderung des Hochwasserabflusses zu
rechnen.

Damit kein Retentionsraumverlust entsteht, ist eine geeignete Grindung zu wahlen. Diese
darf nicht Gber die GOK hinausragen. Der Retentionsraumverlust, welcher alleine durch die
Kubatur der Stitzen entsteht, kann als vernachlassigbar gering angesehen werden.
Erforderliche Trafohduschen oder sonstige bauliche Anlagen sind aulRerhalb des
Uberschwemmungsgebiets und nicht in direkter Nahe zum Brunsiggraben zu errichten. Die
Anlage ist so zu bauen, dass alle empfindlichen elektrischen Teile und die Photovoltaikpaneele
selbst in ausreichender Hohe Uber dem HQ 100 Wasserspiegel zu liegen kommen. Genauere
Hohen kdénnen diesbezliglich vom Planer beim Wasserwirtschaftsamt erfragt werden.

Entlang des Vorhabensbereiches verlauft der Brunsiggraben, ein Gewasser lll. Ordnung. Zur
Unterhaltung und Eigenentwicklung des Gewadassers sind daher angemessen breite
Uferstreifen (mind. 10 m) entlang aller Gewasser auszuweisen und in beiden Planen als
Flachen fur die Wasserwirtschaft darzustellen.

Innerhalb dieser Uferstreifen diurfen weder h6henmafige Gelandeverdnderungen vorgenommen
werden, noch bauliche oder sonstige Anlagen und Befestigungen erstellt werden. Ebenso darf
diese Flache nicht zur Lagerung von Materialien aller Art (z.B. Uberschiissiges Baustellenmaterial,
Kompost oder Abfall) verwendet werden.*

Stellungnahme der Verwaltung und des Vorhabentragers:

Gemald § 38 Abs. 3 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist (im Aul3enbereich) ein 5 m breiter
Gewasserrandstreifen entlang eines Gewassers auszuweisen. Gem. Art. 16 Abs. 1 Satz1l Nr. 3
BayNatSchG ist es verboten, in der freien Natur entlang natirlicher oder naturnaher Bereiche
flieRender oder stehender Gewasser, ausgenommen kiinstliche Gewasser im Sinne von § 3 Nr. 4
des Wasserhaushaltsgesetzes und Be- und Entwéasserungsgraben im Sinne von Art. 1 des
Bayerischen Wassergesetzes, in einer Breite von mindestens 5 m von der Uferlinie diese garten-
oder ackerbaulich zu nutzen.

Beschlussvorschlag:

Die Hochwassergefahrenfliche HQ 100 ist im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 6a BauGB
nachrichtlich dargestellt. Alle stromfiihrenden, elektrischen Teile werden auf3erhalb des HQ 100
Wasserspiegels angeordnet.

Das Planungsgebiet liegt aul3erhalb des abflusswirksamen Bereichs des Brunsiggrabens. Ein 5 m
breiter Uferrandstreifen entlang des Gewéassers Brunsiggraben wird im Bebauungsplan daher nur
nachrichtlich eingezeichnet und im Flachennutzungsplan dargestellt als fur die Wasserwirtschaft
freizuhaltender Bereich.

Der Vorhabenstrager plant eine Rammung der Stitzen, damit wirde keine Grindung Uber die
GOK hinausragen.
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Stellungnahme fir den Bebauungs- und den Flachennutzungsplan:

Altlasten:

»ZU Nr. 6 der Begriindung vom 20.06.2023:

Hinsichtlich  etwaiger noch nicht Kkartierter Altlasten und deren weitergehende
Kennzeichnungspflicht gemaR Baugesetzbuch sowie der bodenschutz- und altlastenbezogenen
Pflichten (vgl. BayBodSchVwV) wird ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des
Landkreises Lichtenfels empfohlen.

Sollten bei ErschlieBungs- und BaumaRRhahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schéadliche Bodenveranderungen,
Grundwasserverunreinigungen) schliel3en lassen, ist das Landratsamt Lichtenfels umgehend zu
informieren. Weiterhin wére bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachverstandigen
nach 8§18 BBodSchG angezeigt.”

Beschlussvorschlag:

Das Landratsamt Lichtenfels wurde am Verfahren beteiligt. Ein Hinweis auf etwaige noch nicht
kartierte Altlasten wurde nicht gegeben.

Im Bebauungsplan wird unter D Hinweise unter Punkt 1 folgendes aufgenommen:

Sollten bei ErschlieBungs- und BaumaRRhahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenveranderungen,
Grundwasserverunreinigungen) schlieRen lassen, ist das Landratsamt Lichtenfels umgehend
zu informieren. Weiterhin ware bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten
Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG angezeigt.

Stellungnahme fir den Bebauungs- und den Flachennutzungsplan:

Vorsorgender Bodenschutz:

LAllgemeine Vorgaben:

Mit Schreiben 52b-U4521-202011-67 vom 09.02.2022 wurde das gemeinsame Rundschreiben des
StMB in Abstimmung mit dem StMUV zum Thema ,,Bau- und landesplanerische Behandlung von
Freiflachen-Photovoltaikanlagen" bekanntgegeben und um Beachtung gebeten. In den Hinweisen
(Anlage) des Schreibens wird auf folgendes hingewiesen:

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch
Erhalt und die Schaffung natlrlicher Speichermoéglichkeiten fir Kohlendioxid und andere
Treibhausgase. Freiflachen-Photovoltaikanlagen sollen méglichst auf vorbelasteten Standorten
realisiert werden. Ein Standort ohne Vorbelastung ist daher mit dem Grundsatz regelmalfiig nur
dann vereinbar, wenn:

(a) geeignete vorbelastete Standorte nicht vorhanden sind, und

(b) der jeweilige Standort im Einzelfall sonstige offentliche Belange z.B. Bodenschutz nicht
beeintrachtigt.

Grundsatzlich nicht geeignete Standorte sind in Nr. 1 der Anlage (Ausschlussflachen) genannt.
Diese Standorte sind fur eine Errichtung von PV-Freiflachenanlagen aus rechtlichen und/oder
fachlichen Grinden grundséatzlich ungeeignet. In diesen Bereichen sind insbesondere
schwerwiegende und langfristig wirksame Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
erwarten. Daraus folgt, dass der Errichtung von PV-Freiflachenanlagen 6ffentliche Belange
grundsatzlich entgegenstehen. Dazu gehoren:

- Wasserschutzgebiete (8 51 ff. WHG) und Heilguellenschutzgebiete (8 53 WHG), sofern fur die
betreffende Schutzzone entgegenstehende Anordnungen gelten, und nicht eine Befreiungslage
herbeigefihrt werden kann
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—* Diese liegen hier nicht vor
- Boden mit sehr hoher Bedeutung fur die natirlichen Bodenfunktionen gemaf § 2 Abs. 2
Nr. 1 BBodSchG.

— Diese liegen hier vor (Grundwasserbdden mit hohem Retentionsvermdgen).
- Landwirtschaftliche Boden tberdurchschnittlicher Bonitat

— Diese liegen hier zum grof3en Teil vor.

Durch den Bau und Betrieb der Photovoltaikanlage dirfen 6ffentliche Belange, z.B. der
Bodenschutz, nicht beeintréchtigt werden oder entgegenstehen. Die zuldssige Zusatzbelastung
eines Bodens ist in § 11 BBodSchV geregelt. Bei der Verwendung von herkémmlich verzinkten
Rammpfahlen mit entsprechend hohen Bodenberihrflachen pro Flacheneinheit ist mit
Zusatzbelastungen des Bodens und ggf. des Sickerwassers zu rechnen. Am vorliegenden
Standort ist mit Grundwasser zu rechnen. Dieses kann schwanken, dirfte aber haufig im
Bereich von 1,3 bis 15 m unter GOK anstehen. Im Grundwasser und
Grundwasserschwankungsbereich ist mit erhéhter Korrosion zu rechnen.

Bei der Planung und Durchfihrung der Maf3nahme sind folgende Anforderungen einzuhalten:

- DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial),

- DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau),

- DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben).

- Bei Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Vorgaben des 812
BBodSchV zu beachten.

- Eine Bodenkundliche Baubegleitung gemanR DIN 19639 ist grundsatzlich bei Eingriffen >
0,5 ha zu beteiligen.

Wegen der standodrtlichen Gegebenheiten sind folgende Vorgaben einzuhalten:

- Verwendung von wirkstabilen Korrosionsschutzlegierungen fir Montage und Befestigung
(Rammpfahle) der Module und sonstige oberirdische Befestigungselemente (Zink-Magnesium-
Aluminium-Legierungen, z.B. Magnelis, WZM Wuppermann, 0.4.).

- Die Tiefe der Verankerung ist auf das statisch unbedingt notwendige Maf zu beschranken
(maglichst nicht tiefer als 1,3 m).

- Der Bau und Ruckbau der Anlage ist durch eine bodenkundliche Baubegleitung zu
betreuen und zu dokumentieren.

Eine bodenkundliche Baubegleitung hat die Einhaltung der DIN-Vorschriften sicherzustellen.
Einer Vermeidung von Verdichtung und damit einhergehender verringerter Infiltrationsfahigkeit
und erhéhtem Oberflachenabfluss ist besondere Beachtung zu schenken. Ziel muss es sein, die
zusatzlichen Belastungen mit Zink zu minimieren und die Vorgaben der BBodSchV
einzuhalten.

Der/die Grundstiickseigentiumer ist/sind Uber die zu erwartende zusatzliche Zinkbelastung zu
informieren.*

Beschlussvorschlag:

Solliten bei BaumafRnahmen Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenveréanderung oder Altlast hindeuten, ist die zustdndige Bodenschutzbehérde zu
benachrichtigen, worauf im Bebauungsplan (bei D. Hinweise unter Nr. 1) hingewiesen wird.

Wegen der standdrtlichen Gegebenheiten wird folgendes unter Nr. 6 der textlichen Festsetzungen
(Grundwasserschutz und Bodenschutz) im Entwurf des Bebauungsplans festgesetzt:

,verwendung von wirkstabilen Korrosionsschutzlegierungen der Rammpféhle, z.B. Magnelis, 0.4.*
Auf einen schonenden Umgang mit dem Boden ist bei der Bauausfiihrung zu achten. Aufgrund

der ebenen Flache kann aber auf eine bodenkundliche Baubegleitung verzichtet werden. Nach der
Bundesbodenschutzverordnung kann eine bodenkundliche Baubegleitung bei Malinahmen, die die
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durchwurzelbare Bodenschicht auf mehr als 3.000 m2 beansprucht, verlangt werden. In
Unterzettlitz umfasst der Geltungsbereich 9,77 ha, das sind 97.700 m2 Flache insgesamt. Mit der
Grindung der Rammpfahle und der der Trafohduschen entsteht generell weniger als 1% der
Flache in m2 als Retentionsraumverlust. Das wéaren 977 m2. Auch wenn mehr Stitzen bei der
Grindung durch den niedrigen Grundwasserspiegel bendétigt werden, wirden mit der Grindung
keine 3.000 m2 durchwurzelbare Bodenschicht beansprucht werden.

Stellungnahme fir den Bebauungs- und den Flachennutzungsplan:

Sonstiges:

,Im Zusammenhang mit dem ggf. erforderlichen Umgang von wassergeféahrdenden Stoffen im
Bereich von Trafoanlagen ist das Landratsamt Lichtenfels zu beteiligen.*

Beschlussvorschlag:

Das Landratsamt wurde am Verfahren beteiligt. Bei Erfordernis eines Umgangs mit
wassergefahrdenden Stoffen wird auf Sicherheit geachtet, und bei Gefahr, dass
wassergefahrdende Stoffe in das Grundwasser eintreten konnte, wirde das Landratsamt
Lichtenfels beteiligt werden.

Billigungs- und Auslequngsbeschluss:

Der Stadtrat der Stadt Bad Staffelstein billigt die Entwurfe fur
e die 5. Anderung des Flachennutzungsplans und
¢ den vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den ,Solarpark Unterzettlitz*

mit Stand 30.01.2024 firr die formliche Offentlichkeits-, Trager- und Behordenbeteiligung nach den
88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB. Die Bauverwaltung und das Ing.-Biro Koenig + Kiihnel werden
beauftragt, die Bauleitverfahren im Parallelverfahren fortzufiihren.

Anlagen:

1 Gutachterliche Stellungnahme zu Blendwirkungen der FF-PV-Anlage Unterzettlitz v. 27.04.2023

1 Artenschutzrechtliche Brutvogelkartierung bei Unterzettlitz vom 15.06.2023

1 Entwurf fiir die 5. Anderung des Flachennutzungsplans, Stand 30.01.2024

1 Begriindung fir den Entwurf zur 5. Anderung des Flachennutzungsplans, Stand 30.01.2024

1 Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Solarpark Unterzettlitz“, Stand 30.01.2024

1 Begrindung mit Umweltbericht fur den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans,
Stand 30.01.2024

Bad Staffelstein, 25.01.2024

Gunreben
Bauamtsleiter
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