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30. Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan
der Stadt Kulmbach ,Schulungs- und Tagungszentrum Hornschuchhéhe*

1. Rechtsgrundlage

§ 6a Abs. 1 BauGB:

Der wirksamen Flachennutzungsplananderung ist eine zusammenfassende
Erklarung beizufiigen, die tiber die Art und Weise Auskunft gibt, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in
der Flachennutzungsplananderung beriicksichtigt wurden und iiber die Griinde, aus
denen der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewéhlt wurde.

2. Anlass und Ziel der Planung

Der Anlass des Verfahrens ist eine Anfrage aus dem Jahr 2020 fiir die Umnutzung
bzw. den Bau eines Schulungs- und Tagungszentrums. Die Anlage wurde in den
zurickliegenden Jahren nur sporadisch durch den Eigentiimer fiir verschiedene
Zwecke genutzt.

Bauplanungsrechtlich muss das Vorhaben auf Grund der Lage im AuRenbereich den
Zulassungsmalstab des § 35 BauGB gerecht werden. Die vorgesehene
Nutzungsénderung und die bauliche Entwicklung und Erweiterung zu einem
Schulungs- und Tagungszentrum entsprechen keiner Privilegierung. Die
Genehmigung von nicht privilegierten Vorhaben kann als sonstiges Vorhaben im
AuBenbereich im Einzelfall erfolgen, wenn die Voraussetzungen gemaR § 35 Abs. 2
und 3 BauGB erfillt sind. Das Vorhaben widerspricht jedoch den Darstellungen des
FNPs und erfiillt damit einen der zu berticksichtigenden éffentlichen Belange nicht.
Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans kénnen die Darstellungen
angepasst werden und die Voraussetzungen fir das angestrebte Vorhaben sind
erfillt.

Ziel ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Erhalt und die
nachhaltige Neunutzung des Denkmalensembles zu generieren und damit eine
geordnete stédtebauliche Entwicklung im Rahmen einer Zul&ssigkeit im
AuBenbereich zu erméglichen. Dadurch wird ein markantes Denkmal der regionalen
und der Kulmbacher Stadtgeschichte erhalten und dessen weiterer Verfall gestoppt.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens zur 30. Anderung des Flachennutzungsplans wurde eine
Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Dabei wurde untersucht, ob
durch die angestrebte Entwicklung im Anderungsbereich wesentliche negative
Umweltauswirkungen auf die einzelnen Kriterien der Anlage 1 Satz 1 Nr. 2
Buchstabe b BauGB (inkl. Kumulierungswirkungen mit den Auswirkungen
benachbarter Plangebiete) sowie Auswirkungen auf Landschaftsbild (§ 2 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 1a BauGB), Erholung (als Teil des Kriteriums menschliche
Gesundheit nach Anlage 1 BauGB sowie aufgrund § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) und
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Kriterien (§ 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB) zu erwarten sind.

Dazu wurden die fur den Anderungsbereich relevanten Vorgaben tibergeordneter
Planungen ausgewertet. Die Belange des Umweltschutzes wurden in der
Umweltpriifung aufgrund der MaRstabsebene des FNP iiberschlagig betrachtet: die
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jeweiligen Umweltauswirkungen wurden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Eine genauere Bewertung auf Grundlage der Fachgutachten wurde im vorliegenden
Fall im Landschaftspflegerischen Begleitplan zu den Bauantragen dokumentiert.
Eine Bestandsaufnahme vor Ort wurde im Rahmen des oben genannten
Landschaftspflegerischen Begleitplans durchgefiihrt; auch die Priifung der
artenschutzrechtlichen Belange und die Bilanzierung gemaR der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens. Die im Landschaftspflegerischen Begleitplan
definierten AusgleichsmaBnahmen liegen innerhalb des Anderungsbereiches des
Flachennutzungsplanes und wurden dementsprechend aufgenommen, soweit sie
sich auf die Flachennutzung beziehen. Weitere Ersatzaufforstungen und
AusgleichsmaRnahmen erfolgen auRerhalb des Stadtgebiets im Markt Mainleus und
dem Gemeindeteil Wernstein und sind deshalb im FNP der Stadt Kulmbach nicht
darstellbar.

Die im Rahmen des Verfahrens eingegangenen Stellungnahmen wurden abgewogen
und entsprechend der Beschlussfassung in der Planung beriicksichtigt und bei der
Beurteilung der Umweltauswirkungen im Umweltbericht gewiirdigt (s.u.).

Ergebnis der Umweltpriifung:

Es lasst sich feststellen, dass bei entsprechend Vorsorge betreibender
Genehmigungsplanung mit MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der Beeintrachtigungen von der hier beschriebenen FNP-Anderung keine
erheblichen negativen Umweltauswirkungen ausgehen.

4. Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der friihzeitigen

Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
Der Beschluss zur 30. Anderung des Flachennutzungsplans wurde vom Stadtrat in
seiner Sitzung vom 05.11.2020 gefasst. Der Anderungsbeschluss wurde gemaf § 2
Abs. 1 BauGB am 12.03.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

Vorentwurf:

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form
einer &ffentlichen Auslegung des Vorentwurfes zur Flachennutzungsplan-Anderung
einschlieBlich Begriindung in der Fassung vom 30.09.2020 in der Zeit vom
15.03.2021 bis einschlieBlich 29.03.2021 durchgefiihrt. Die Durchfiihrung der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 12.03.2021 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager éffentlicher Belange
gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Schreiben vom 15.03.2021 eingeleitet und bis
zum 29.03.2021 befristet.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Stadtrat diskutiert sowie
untereinander und gegeneinander gerecht abgewogen. Die Abwégungsbeschliisse
flossen in den Entwurf der Planung ein.

Folgende Themen wurden im Rahmen der Abwagung aufgrund der eingegangenen
Stellungnahmen diskutiert / folgende Anderungen wurden demzufolge an der
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Planung vorgenommen (bzgl. Hinweisen und Anregungen, die nicht Gegenstand der
vorbereitenden Bauleitplanung sind, wurde in der Abwégung — soweit maglich — auf
die Baugenehmigungsverfahren und den dazu bereits vorliegenden
Landschaftspflegerischen Begleitplan verwiesen):

* Aufnahme von Umgrenzungen der im Landschaftspflegerischen Begleitplan
bereits definierten Ausgleichs- und Ersatzflachen in die Plandarstellung zum
FNP mit dem Planzeichen 13.1 gem. Planzeichenverordnung, Aufnahme
einer kurzen Beschreibung der Ausgleichs- und ArtenschutzmaRnahmen in
die Begriindung (Stellungnahme des Landratsamtes Kulmbach — FB 34
Naturschutz, Wasserrecht, Landschaftspflege).

» Erarbeitung eines Umweltberichts zur FNP-Anderung (inkl. Aussagen zu
Trinkwasser und Abwasser) (Stellungnahme des Landratsamtes Kulmbach
— FB 34 Naturschutz, Wasserrecht, Landschaftspflege).

e Aufnahme von Hinweisen zum Bodenschutz in den Umweltbericht
(Stellungnahmen  des Landratsamtes Kulmbach - FB 350
Immissionsschutz, Abfallrecht, Bodenschutz und des
Wasserwirtschaftsamts Hof).

 Starke Verkleinerung der Darstellung der Sonderbaufléche im Vergleich zum
Vorentwurf und Aufteilung auf drei Bauflachen, um (iber die vorliegenden
Bauantrage  hinausgehende Bauvorhaben =zu Gunsten eines
denkmalgerechten Erhalts der historischen Gartenanlage zu verhindern;
Darstellung der verbleibenden Flachen als private Griinfliche mit der
Zweckbestimmung "Parkanlage Schulungs- und Tagungszentrum" sowie —
entsprechend der aktuellen Nutzung — als Flache fiir Wald bzw. als Flache
fur die Landwirtschaft (Stellungnahmen des Bayerischen Landesamts fiir
Denkmalpflege und der Regierung von Oberfranken — SG 34).

e Aufnahme von Hinweisen zum Umgang mit evll. zu Tage tretenden
Bodendenkmalern in den Umweltbericht (Stellungnahme des Bayerischen
Landesamts fiur Denkmalpflege).

» Beibehaltung des bereits eingeschlagenen Verfahrensweges, d.h. FNP-
Anderung ohne parallele Aufstellung eines Bebauungsplans, da gem. § 35
Abs. 2 Bauvorhaben im AuRenbereich im Einzelfall zugelassen werden
kénnen, wenn ihre Ausfiihrung und Benutzung éffentliche Belange nicht
beeintrachtigt (Stellungnahme der Regierung von Oberfranken — SG 34).

e Aufnahme von Aussagen zum Immissionsschutz in den Umweltbericht im
Kapitel zum Schutzgut Mensch (Stellungnahme des Landratsamtes
Kulmbach — FB 350 Immissionsschutz, Abfallrecht, Bodenschutz).

e Aufnahme von Hinweisen bzgl. landschaftsbildpragender Waldflachen,
Rodungsbilanz und Ersatzaufforstungen in die Begriindung und den
Umweltbericht, Aufnahme von Darstellungen der im Stadtgebiet gelegenen
Ersatzaufforstungsflachen in die Planzeichnung (Stellungnahme des Amts



30. Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan 5
der Stadt Kulmbach ,Schulungs- und Tagungszentrum Hornschuchhéhe®

fur Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten Kulmbach).

* Aufnahme von Darstellungen der ErschlieBung des Schulungs- und
Tagungszentrums und der zu erhaltenden historischen Baumreihe in die
Planzeichnung (Stellungnahme Nr. 1 der Offentlichkeit).

Entwurf:

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 21.10.2021 den Entwurf zur 30. Anderung des
Flachennutzungsplans gebilligt und beschlossen, den Entwurf mit Begriindung
offentlich auszulegen.

Die &ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde vom
05.11.2021 bis einschlieBlich 06.12.2021 durchgefiihrt. Die Durchfiihrung der
offentlichen Auslegung wurde am 29.10.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zum Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
07.10.2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 05.11.2021 aufgefordert, ihre Stellungnahme
bis zum 06.12.2021 abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Stadtrat diskutiert sowie
untereinander und gegeneinander gerecht abgewogen. Die Abwagungsbeschliisse
flossen in die genehmigungsfahige Fassung der Flachennutzungsplan-Anderung ein.
Folgende Themen wurden im Rahmen der Abwégung aufgrund der eingegangenen
Stellungnahmen diskutiert / folgende Ergénzungen wurden demzufolge an der
Planung vorgenommen (bzgl. Hinweisen und Anregungen, die nicht Gegenstand der
vorbereitenden Bauleitplanung sind, wurde in der Abwégung — soweit méglich — auf
die Baugenehmigungsverfahren und den dazu bereits vorliegenden
Landschaftspflegerischen Begleitplan verwiesen):

 keine Anderung der Darstellungen zu Ausgleichs- und Ersatzflachen, da
keine Konflikte mit bestehenden Leitungen bestehen (Stellungnahme der
PLEdoc GmbH)

 keine Anderung der Darstellungen von offentlichen Feld- und Waldwegen
(d.h. Beibehaltung der Darstellung als Flache fur die Landwirtschaft)
(Stellungnahmen des stadtischen Tiefbauamts und des stidtischen
Liegenschaftsamts)

» redaktionelle Anderung der Darstellung der Umgrenzung von
Ausgleichsflachen im Bereich des Flursticks Nr. 838 Gem. Burghaig
(Stellungnahme des stédtischen Liegenschaftsamts)

Feststellungsbeschluss:
Die Stadt Kulmbach hat mit Beschluss des Stadtrates vom 24.02.2022 die 30.
Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 10.02.2022 festgestellt.

5. Abwigung alternativer Planungsméglichkeiten
Bei dem gegensténdlichen Vorhaben handelt es sich um einen nicht zu
verallgemeinernden Einzelfall, d.h. die geplante Nutzung kann nicht ohne
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grundsatzliche konzeptionelle Veranderungen auf andere Standorte tbertragen
werden. Geplant ist die Wiederbelebung und Umnutzung einer historischen Villa mit
groBer Gartenanlage, die einen optimalen Rahmen fiir das geplante Schulungs- und
Tagungszentrum bietet. Vergleichbare Bestandsgebaude mit entsprechender
Freianlage sind im Stadtgebiet nicht vorhanden. Im Falle eines reinen Neubaus auf
bisher unbebauten Grundstiicken wire eine weitaus gréRere Baumasse neu zu
erstellen, was zu einer groRflachigeren Versiegelung und damit zu starkeren
Eingriffen in die Schutzgiter Flache, Pflanzen, Boden, Wasser und Klima fuhren
wiirde. AuBerdem ware das Projekt in der hier angestrebten Form, namlich als
Schulungs- und Tagungszentrum im historischen Ambiente, nicht méglich.

6. Zusammenfassung

Die 30. Anderung des Flachennutzungs- / Landschaftsplans »ochulungs- und
Tagungszentrum Hornschuchhéhe* entspricht dem Ziel der Stadt Kulmbach, das
historische Ensemble zu erhalten und einer denkmalgerechten neuen Nutzung
zuzufuhren und damit ein attraktives, Gberregional attraktives Schulungs- und
Tagungszentrum zu schaffen. Stadtebaulich erfolgt eine kleinteilige Erweiterung der
bereits bestehenden Gebaude unter Beriicksichtigung der Erfordernisse des
Denkmalschutzes. Die historische Gartenanlage wird zwar umgestaltet, bleibt aber in
ihrer Gesamtwirkung bestehen.

Relevante Eingriffe in den Naturhaushalt wurden im Umweltbericht zur
Flachennutzungsplanénderung (soweit im Rahmen der vorbereitenden
Bauleitplanung méglich) beschrieben und schutzgutbezogen bewertet. Zur
Kompensation fiir die unvermeidbaren, erheblichen Umweltauswirkungen wurden auf
Bauantragsebene AusgleichsmaRBnahmen, artenschutzfachliche Mafnahmen und
Ersatzaufforstungen festgelegt, um die Eingriffe in die betroffenen Schutzgiiter
auszugleichen.

Stadt Kulmbach,.den 09.05.2022
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