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Teil A - Begriindung

1. Angaben zum bestehenden Planungsrecht
1.1 Ubergeordnete Planungen und Planungsrechtliche Vorgaben

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 03.12.2019) werden

folgende wesentliche landesplanerische Vorgaben fiir die Anderung getroffen:

Siedlungsstruktur:

* Flachensparen:
Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden
Fléchenéparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen unter

Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
(LEP: 3.1-G)

* Vermeidung von Zersiedlung - Anbindegebot:
Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (LEP: 3.3 - G)
Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. (LEP: 3.3 - Z)

Wirtschaft:

¢ Wirtschaftsstruktur:
Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere flr
die leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fur die
Handwerks-und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert
werden. Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsfahige

Tourismuswirtschaft sollen erhalten und verbessert werden. (LEP: 5.1 — G)

Land- und Forstwirtschaft:
e Wald und Waldfunktionen:

Grof3e zusammenhéngende Waldgebiete, Bannwélder und landeskulturell

oder 6kologisch besonders bedeutsame Walder sollen vor Zerschneidungen
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und Flachenverlusten bewahrt werden. Die Waldfunktionen sollen gesichert
und verbessert werden. (LEP: 5.4.2 — G)

Energieversorgung:

¢ Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur:
Sichere und effiziente Energieversorgung:
Die Energieversorgung soll durch den Um-und Ausbau der Energie-
infrastruktur weiterhin sichergestellt werden. Hierzu gehéren insbesondere

Anlagen der Energieerzeugung und -umwandlung, Energienetze sowie
Energiespeicher. (LEP: 6.1.1 - G)

Freiraumstruktur:

¢ Natur und Landschaft:
Erhalt freier Landschaftsbereiche:
In freien Landschaftsbereichen sollen Infrastruktureinrichtungen méglichst
gebiindelt werden. Durch deren Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von
Natur und Landschaft méglichst vermindert werden. Unzerschnittene

verkehrsarme R&ume sollen erhalten werden. (LEP: 7.1.3 = G)

Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem:
Lebensraume fiir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden.
Die Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft
sollen erhalten und wiederhergestellt werden. (LEP: 7.1.6 - G)

Ein zusammenhdngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu
verdichten (LEP: 7.1.6 — Z).

Der Regionalplan Oberfranken-Ost (5) (Anderungsstand 06.08.2007) greift die
Ansétze, Grundsétze und Ziele des LEPs auf und entwickelt diese fiir die
jeweilige Region weiter. Neben diesen Vorgaben, sind folgende wesentlichen
regionalplanerische Zielsetzungen fiir die Anderung betroffen:
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Uberfachliche Ziele:

Allgemeine Ziele:

Die Region Oberfranken-Ost soll insgesamt und in ihren Teilrdumen so
entwickelt werden, dass ihre Vorziige langfristig erhalten und zugunsten der
Bevolkerung und der Entwicklung von Wirtschaft und Arbeitsmarkt in der
Region eingesetzt werden. Insbesondere sollen die naturlichen Ressourcen,
die landschaftliche Schonheit und Vielfalt, das kulturelle Erbe, die Kenntnisse
und Fahigkeiten der Bevélkerung gesichert und ebenso wie die Mittlerfunktion
in Deutschland, zur Tschechischen Republik und zu den Léndern Osteuropas,
verstarkt fir die Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen in der
Region nutzbar gemacht werden. (RP: A |. 1 - 2Z)

Fachliche Ziele:

Natur, Landschaft, Erholung:

Landschaftliches Leitbild:

In der Region soll das vielféltige und abwechslungsreiche Nebeneinander
verschiedener Natur- und Kulturlandschaften erhalten und harmonisch
weiterentwickelt werden. Insbesondere sollen die natiirlichen Lebens-
grundlagen der Region zum Schutz einer gesunden Umwelt, eines
funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie der heimischen Tier- und
Pflanzenwelt dauerhaft gesichert werden. Alle konkurrierenden Nutzungs-
anspriiche an die naturlichen Lebensgrundlagen sollen auf eine nachhaltige
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts abgestimmt werden. Die verschiedenen
Okosystemleistungen sollen gesichert und gestérkt werden. (RP: B 1. 1.1 - 2)

Im Landschaftsentwicklungskonzept Oberfranken - Ost (April 2003) werden

keine weiteren wesentlichen Vorgaben fiir die Anderung getroffen.

Zur detaillierten Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf die

Schutzgiter besonders hinsichtlich des Ortsbilds und der Landschaft wird auf den

Umweltbericht (Kapitel B) verwiesen.
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1.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kulmbach aus dem Jahre 2002 stellt fir das

Plangebiet landwirtschaftliche Flachen dar sowie eine Trafostation und diverse
Gehdlzgruppen:

(Flachennutzungsplan mit Gebaude, Stadt Kulmbach)

1.3 Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan besteht nicht. Das aktuelle Baurecht entspricht den
Zulassigkeitsvoraussetzungen gemaR § 35 BauGB.

2. Verfahren Anderung Flichennutzungsplan

2.1 Geltungsbereiche der FNP-Anderung
Als vorbereitender Bauleitplan enthélt der Flachennutzungsplan grundsétzlich
noch keine parzellenscharfen Festlegungen. Der Geltungsbereich umfasst ca. die
die Flurnummern 208 Teilflache (T), 209/2 (T), 210 (T), 211, 212 (T), 213 (T), 214

(T), 216 (T), 217 (T), 218 (T), 220 (T), 224 (T), 233 (T) der Gemarkung Lehenthal
mit einer FlachengréRe von ca. 2,2 ha.

2.2 Verfahren und Verfahrensstand

Die Vorschriften tiber die Aufstellung von Bauleitpldnen gelten gemaR § 1 Abs. 8

BauGB auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplans. Ein vereinfachtes
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Verfahren geméaR § 13 BauGB ist nicht anwendbar, da eine Anderung des
Flachentyps, insbesondere die Erstausweisung einer Bauflache, die Grundziige
der Planung betreffen. Bei einer Anderung des FNPs ist auch eine
Umweltpriifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren und ein Umweltbericht

gemaf § 2a BauGB zu erstellen.

Das Verfahren zur 29. Flachennutzungsplandnderung wurde am 16.07.2020 im
Regelverfahren eingeleitet und die frihzeitige Beteiligung geman § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Diese fand vom 03.08.2020 bis einschlie3lich
07.09.2020 statt. Der Stadtrat beschloss daraufhin, nach Einarbeitung der
Rickmeldungen aus der friihzeitigen Beteiligung, die formliche Offenlegung
gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB am 05.11.2020 sowie die Erweiterung
des Geltungsbereichs. Die Offenlegung fand vom 04.01.2021 bis einschlieRlich
08.02.2021 statt. Es gingen 14 Stellungnahmen ohne Einwénde ein. Die
Stellungnahmen ergaben keine wesentlichen Planédnderungen. Der
Satzungsbeschluss erfolgt voraussichtlich am 20.05.2021. AnschlieRend erfolgt
die Vorlage zur Genehmigung bei der Regierung von Oberfranken gemaR § 6
Abs. 1 BauGB. Nach Eingang des Genehmigungsbescheids, erfolgt die
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses sowie der erteilten Genehmigung.

3. Bestehende stadtebauliche Situation

Gemlenz befindet sich im Norden von Kulmbach. Das Planareal befindet sich an
bzw. zwischen der Stralte von Lehenthal nach Gemlenz sowie der StralRe
Gemlenz bis zur Oberen Flur und inkludiert die bestehenden Hauptgebaude

sowie wesentlichen Nebengebdude der ansdssigen Nutzungen.

Im Planungsgebiet befinden sich ein Betrieb der Garten- und Landschaftspflege
sowie eine Wohnnutzung mit privater Pferdehaltung und einer dazugehdrigen

Ferienunterkunft.
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(Luftbild mit Katasterkarte und
Geltungsbereich, Gemlenz Kulmbach)

4. Anlass zur Einleitung des Anderungsverfahrens

Der Anlass des Verfahrens ist eine Voranfrage aus dem Jahr 2019 fir den Bau
einer Reit- und Bewegungshalle. Die betroffenen Anwohner wohnen bereits seit
mehreren Jahrzehnten in Gemlenz mit Ihren Quarterhorse- und Islandpferden.
Seit 2014 wird ein Ferienhaus betrieben. Die stetig steigende Nachfrage an
einem umfangreicheren Dienstleistungsangebot in Bezug auf Pferde hat unter
anderem zu der Uberlegung gefiihrt, eine neue Reit- und Bewegungshalle mit ca.
8 Boxen zu bauen. Hierbei kdnnen alle Pferde bewegt, trainiert, fortgebildet und
Reitkurse angeboten werden. 4 - 6 der Boxen werden voraussichtlich fest
vermietet und die tbrigen Boxen fir Feriengéste und Wanderreiter angeboten.
Des Weiteren ist eine trockene Lagerung mit Heu und Stroh vorgesehen.
Bauplanungsrechtlich muss das Vorhaben auf Grund der Lage im AuBenbereich
den Zulassungsmalfistab des § 35 BauGB gerecht werden. Die aktuelle und

vorgesehene Pferdehaltung auf eigener Futtergrundlage entspricht nicht der
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Landwirtschaft im Sinne des § 201 BauGB. Eine Privilegierung ist demnach nicht
méglich. Reitsportanlagen, die nicht zur Pensionstierhaltung gehéren, sind
Sportanlagen und sind nicht dem Auf3enbereich zuzuordnen. Die Genehmigung
von nicht privilegierten Vorhaben kann als sonstiges Vorhaben im Aulenbereich
im Einzelfall erfolgen, wenn die Voraussetzungen gemaf § 35 Abs. 2 und 3
BauGB erfilllt sind. Das Vorhaben widerspricht jedoch den Darstellungen des

FNPs und erfillt damit einen der zu beriicksichtigenden &ffentlichen Belange

nicht.

5. Ziele des Anderungsverfahrens

Ziel ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine vertragliche
Entwicklung der ansadssigen Nutzungen zu generieren und damit eine geordnete
Sicherung des Bestandes und Weiterentwicklung im Rahmen einer Zulassigkeit

im AuRenbereich zu ermdéglichen.

Eine auf die Au3enbereichslage Bezug nehmende Nutzung kann ein
stédtebaulich vertraglicher Ansatz sein, vorhandene Nutzungen und bauliche
Anlagen durch Anderungen und / oder Ergédnzungen zu sichern, sofern
ansonsten &ffentliche Belange nicht beeintrachtigt werden. Durch die Anderung
von landwirtschaftlichen Flachen hin zu gemischten Bauflachen, entsprechen
geplanten Vorhaben zukiinftig den Darstellungen des FNPs und kénnen im
Einzelfall im AuRenbereich zugelassen werden. Damit wird entsprechend den
Grundsétzen der Bauleitplanung geméafR § 1 Abs. 6 BauGB, insbesondere den
Wohn- und Arbeitsverhélinissen der Bevélkerung nachgekommen und eine
moderate Weiterentwicklung historisch gewachsener Weiler in
landschaftsvertraglichem Umfang erméglicht. Kleinere Weiler ohne die
Eigenschaft eines eigensténdige Ortsteils, die typisch fiir das Kulmbacher
Stadtgebiet sind, sollen unter bestimmten Voraussetzungen eine
Entwicklungsoption haben, insofern diese in die bestehende Landschaftsstruktur
und mit dieser vertraglich realisierbar ist. Die ErschlieBung ist gesichert. Die
Entwédsserung des Schmutzwassers erfolgt zentral iiber die vorhandene
Kanalisation. Das Oberflaichenwasser wird dezentral versickert. Des Weiteren

wird schonend mit der Ausweisung der gemischten Bauflichen umgegangen. Die
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Schutzgiiter Boden und Flache werden somit geschont und weiterhin der
Innentwicklung Vorrang zu geben. Die vorhandenen Biotope und Waldstrukturen
werden ebenfalls erhalten. Die Biotopkartierung bezieht sich urspriinglich auf
den mit Altbaumen bestandenen Hohlweg weshalb eine Vergréerung der
Geltungsbereichsflache in den Erlen- und Fichtenbestand auf Flurnummer 212
madglich ist. Eine Pufferflache (Wurzelraum und Astwurf) zum schutzwiirdigen
Baumbestand wurde weiterhin beriicksichtigt. Es sind keine Denkmadler oder
Altlasten vorhanden. Ebenso besteht kein Vorranggebiet oder eine
Hochwassergefahrdung. Es befinden sich Telekommunikationslinien und eine
Wasserleitung im Geltungsbereich, auf die bei zukiinftigen Baumalnahmen und
Planungen Ricksicht genommen werden muss. Hierzu sollte zum gegebenen
Zeitpunkt eine Abstimmung mit den Versorgungstragern erfolgen.

6. Planinhalte

Dem Flachennutzungsplan der Stadt Kulmbach vom 29.05.2002 obliegen
folgende Funktionen und Inhalte:

¢ Dynamischer vorbereitender Bauleitplan gemaB § 5 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs (BauGB), der die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung
in den Grundziigen sowie die Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedurfnissen darstellt.

o [ntegration des Landschaftsplans.

o Beriicksichtigung iibergeordneter Planungen (Landesentwicklungsprogramm
Bayern, Regionalplan Oberfranken-Ost) und anderer gesetzlicher Vorschriften
und ihrer Planwerke (Waldfunktionsplanung, Agrarleitplan,...)

Der FNP stellt zukiinftig fiir den Geltungsbereich der 29. Anderung ,Gemlenz*
keine landwirtschaftlichen Flachen sondern gemischte Baufldche dar. Darstellung
einer Trafostation bleibt bestandsbezogen bestehen. Der Geltungsbereichs-
verlauf nimmt Riicksicht auf die vorhandenen Biotope und Waldstrukturen um
deren Erhalt und die Entwicklung zu gewahrleisten. Als vorbereitender
Bauleitplan enthélt der Flachennutzungsplan grundséatzlich noch keine

parzellenscharfen Festlegungen.
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7. Zu beriicksichtigende Belange / Abwagung

Belange gemaR § 1 BauGB die im Plandnderungsverfahren besonders

Bericksichtigung finden:

Allgemeine Anforderungen an gesunde und sichere Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse:

Auch bei méglichen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten miissen gemaR § 35
BauGB die éffentlichen Belange gewahrt bleiben sowie schédliche
Umwelteinwirkungen vermieden werden.

Wohnbediirfnisse, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen:

Durch die geschaffenen Entwicklungsmdglichkeiten wird fiir die Anwohner die
Mdglichkeit einer langfristigen Wohnmdglichkeit stabilisiert ohne die
vorhandene Bewohnerstruktur negativ zu beeintrachtigen.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile:

Kleinere Weiler ohne die Eigenschaft eines eigensténdige Oristeils, die
typisch fiir das Kulmbacher Stadtgebiet sind, sollen unter bestimmten
Voraussetzungen eine Entwicklungsoption haben, insofern diese als sonstiges
AuRenbereichsvorhaben zuldssig sind. Damit wird langfristig einem
drohenden Leerstand der Gebdude und einen damit einhergehenden Zerfall
der Weiler entgegen gewirkt. Eine Splittersiedlung wird damit nicht begriindet,
weil die Darstellung der gemischten Baufldche bestandsbezogen sehr eng
begrenzt ist und eine in die freie Landschaft ausgreifende Entwicklung nicht
ermdglicht.

Belange der Land- und Forstwirtschaft:

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um einen kleinen Weiler mit
gemischter Flachennutzung. Der Grofteil der Flachen ist bereits durch
bauliche Anlagen geprégt. Bewirtschaftete Flachen eines land- oder
forstwirtschaftlichen Betriebes sind nicht betroffen. Es bestehen demnach
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keine Einschréankungen einer gegenwartigen oder zukiinftig ansassigen

Betriebsfiihrung.

Mobilitat der Bevélkerung unter besonderer Beriicksichtigung einer auf
Vermeidung und Verringerung von Verkehrs ausgerichteten stadtebaulichen
Entwicklung:

Die Grundstiicke sind erschlossen. Die Planung hat auf die
Verkehrsanbindung keine Auswirkungen. Eine bedeutsame Erhéhung des
flieRenden oder ruhenden Verkehrsaufkommens (Feriengéste) und einer
damit verbundenen Larmintensivierung wird nicht begriindet. Offentlicher
Personennahverkehr ist nicht betroffen. Der Verkehrslandeplatz Kulmbach
befindet sich in ca. 2,5 km Entfernung (Luftlinie) und wird nicht beeintrachtigt.

Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen
stadtebaulichen Planung:

Anwendung findet das integrierte stéddtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK)
der Stadt Kulmbach aus dem Jahr 2009. Die Bestandsanalyse ergibt fir die
Nutzung ,Freizeit und Tourismus” einen Bedeutungsverlust durch mangelnde
Wahrnehmung des sanften Naherholungstourismus, der eigentlich eine
Starke der Stadt Kulmbach darstellt. Der Erhalt und die Starkung der
Kulturlandschaft ist ebenso Ziel des ISEKs. Die vorliegende Planung hilft,
diesem Trend entgegenzuwirken und die Kulturlandschaften zu erhalten.

Eine Uberpriifung bzw. Abwégung der Plandnderung im Hinblick auf die unter §1

BauGB benannten Belange ergeben im Ergebnis keine gegen die Anderung

sprechenden Gesichtspunkte. Die stadtplanerischen und stadtebaulichen Ziele

sprechen, unter Abwagung der zu beriicksichtigenden Belange, fiir die Anderung.

8. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Eingriffe in ausgelibte Nutzungen, Eigentums- oder Pachtverhéltnisse sind nicht

vorgesehen. Es wird davon ausgegangen, dass die angestrebten Erweiterungen

der ansissigen Nutzungen und / oder Umstrukturierungen erfolgen, wenn die

Veranderungen vertraglich sind und die Voraussetzungen des § 35 Abs. 2 und 3
BauGB erfullt sind. Der Stadt Kulmbach entstehen keine Kosten.
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Teil B - Umweltbericht
1. Einleitung

Der Umweltbericht stellt einen gesonderten Teil der Begriindung dar und umfasst
die auf Grundlage der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes. Er fundiert auf der Anlage 1 zum
BauGB.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Ziel ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine vertrégliche
Entwicklung der ansassigen Nutzungen zu generieren und damit eine geordnete
Sicherung des Bestandes und Weiterentwicklung im Rahmen einer Zulassigkeit
im AuBenbereich zu ermdglichen. Anlass des Verfahrens ist eine Voranfrage aus
dem Jahr 2019 fiir den Bau einer Reit- und Bewegungshalle.

Gemlenz befindet sich im Norden von Kulmbach. Im Planungsgebiet befinden
sich ein Betrieb der Garten- und Landschaftspflege sowie eine Wohnnutzung mit
privater Pferdehaltung und einer dazugehérigen Ferienunterkunft. Der FNP stelit
zukiinftig fir den Geltungsbereich der 29. Anderung ,Gemlenz" keine
landwirtschaftlichen Flachen sondern gemischte Bauflache dar. Darstellung einer
Trafostation bleibt bestandsbezogen bestehen. Der Geltungsbereichsverlauf
nimmt Ricksicht auf die vorhandenen Biotope und Waldstrukturen um deren
Erhalt und die Entwicklung zu gewahrleisten. Als vorbereitender Bauleitplan
enthdlt der Flachennutzungsplan grundsatzlich noch keine parzellenscharfen
Festlegungen.

Zur detaillierten Beschreibung des Bauleitplanverfahrens wird auf die
Begriindung (Kapitel A, C) verwiesen.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplédnen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Fachplane:
Zu beachtende ibergeordnete Planungen sind das Landesentwicklungs-

programm Bayern, der Regionalplan Oberfranken - Ost (5), das
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Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) Oberfranken - Ost sowie der in den
Flachennutzungsplan integrierten Landschaftsplan der Stadt Kulmbach.
Das Planungsgebiet liegt im Naturraum Obermainisches Hiigelland in einem

Gebiet fur potenziell natiirlich vorkommende Hainsimsen - Buchenwdlder.

Die Stadt Kulmbach ist im Regionalplan des Regionalen Planungsverbandes
Siidostoberbayern gemaf der Karte 1 ,Raumstruktur” als Oberzentrum mit
Verdichtungsansétzen im landlichen Raum ausgewiesen. Im Regionalplan ist als
Ziel gesetzt, die Struktur der Mittelbereiche wie Kulmbach zur Erhaltung gesunder
Lebens- und Arbeitsbedingungen und zur Verbesserung der Lebens- und
Arbeitsbedingungen nachhaltig zu stérken. Ebenso soll insbesondere einer
Abwanderung entgegengewirkt und eine Zuwanderung verbessert werden. Die
Land- und Forstwirtschaft soll zur Sicherung von Arbeitspléatzen, als wesentlicher
Produktionszweig und zur Pflege der Kulturlandschaft erhalten und gestéarkt
werden. Die Grundlagen von Fremdenverkehr und Erholung sollen vor allem in
den Naturparkbereichen gesichert und zur Verbesserung der Wirtschaftsstruktur
weiter ausgebaut werden. Ferner sollen Arbeitsplatz-, Ausbildungs- und
Branchenstruktur durch weitere Arbeitsplatze, vor allem im
Dienstleistungsbereich, verbessert werden. Grundsétzlich ist bei der
Siedlungsentwicklung und dem Ausbau der Infrastruktur den Belangen des

Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders Rechnung zu tragen.

Der LEK fiir die Region Oberfranken — Ost stellt fiir Gemlenz hauptsachlich
auRerhalb der Siedlungsspuren ein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet (Nr. 07.18
Obermainisches Hiigelland - Keuper-Lias Hiigelland zwischen Kulmbach und
Bayreuth) als Vorschlag fir ein regionalplanerisches Sicherungsinstrument dar.
Vordringliches Sicherungsziel ist hierbei der Arten- und Biotopschutz:

Das Keuper-Lias Hiigelland stidwestlich von Kulmbach soll aufgrund seiner
besonderen Bedeutung fiir die Sicherung und Entwicklung von Arten und deren
Lebensraumen sowie seiner besonderen Landschaftsbildqualitdten gesichert und
weiterentwickelt werden. Hierdurch sollen zugleich Béden mit besonderer
Bedeutung als Standorte fiir seltene Lebensgemeinschaften erhalten und
verbessert werden. Das dargestellte Gebiet weist ein hiigeliges Relief und eine
relativ kleinteilig gegliederte Kulturlandschaft auf. Die zumeist landwirtschaftlich
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genutzten Flachen werden oft von Hecken oder Gehdlzen untergliedert. In den
Talauen markiert Uferbegleitvegetation den Lauf der Béche sowie kleine Walder,
zumeist Laubwadlder, beleben das Landschaftsbild zusétzlich. Zudem finden sich
tiber das ganze Gebiet verteilt kleine Seitentdlchen und Mulden mit mehr oder
weniger feuchten bzw. wechselfeuchten Béden. Diese haufig durch
MeliorationsmalRnahmen bedrohten Standorte sollen zur Erhaltung der
Standortvielfalt in ihrem Wasserhaushalt nicht verandert werden und bieten
Ansatzpunkte fiir Biotopentwicklungsmafnahmen. In dem dargestellten Gebiet
kommt den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ein
besonderes Gewicht zu. Alle raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
sollen so abgestimmt werden, dass die besonderen Qualitdten und
Entwicklungspotenziale des Vorbehaltsgebietes nicht beeintrachtigt werden.
Insbesondere sollen die charakteristische Eigenart der Landschaft und der
Biotopverbund von Lebensrdumen der Kulturlandschaft erhalten und geférdert
werden.

Fachgesetze:

Die Ziele fur den Schutz der Umwelt in der Bauleitplanung sind im
Baugesetzbuch (BauGB) festgelegt. Die Aufstellung der Bauleitpldne soll die
Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes

und der Landschaftspflege beriicksichtigen, besonders die Auswirkungen der
Planungsvorhaben auf die verschiedenen Schutzgiiter: Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Mensch. Weitere Regelungen treffen im
Wesentlichen das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) und das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Zu beriicksichtigen sind ferner das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
mit Durchfiihrungsverordnungen und weiteren Richtlinien und Normen beziiglich
des Larmschutzes an Strallen. Aulerdem die Wasser- und Abwassergesetze,
das Bundes-Bodenschutz-Gesetz (BBodSchG) und das Bayerische
Bodenschutzgesetz (BayBodSchG).
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieflich

der Prognose bei Durchfiihrung und Planung

Die Kategorisierung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter
erfolgt verbal-argumentativ.

Es werden drei Bewertungsstufen unterschieden: geringe, méaRige und hohe
Erheblichkeit. Bei der Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens auf die
einzelnen Schutzgiiter wird unterschieden zwischen den Auswirkungen durch
baubedingte und anlagebedingte Auswirkungen. Hierbei sind die Wirkungen in
verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu beriicksichtigen: zeitlich begrenzte
(voriibergehende) Wirkungen wéahrend der Bauzeit und dauerhafte Wirkungen
wahrend des Betriebs. Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der
Voraussetzung, dass ggf. die geforderten Vermeidungs-

und Minimierungsmaflinahmen umgesetzt werden.

2.1 Schutzgut Pflanzen

Innerhalb des Plangebiets bestehen im mittleren Bereich auf Flurnummer 212
zwei Biotopteilflaichen. Des Weiteren befindet sich auf den Flurnummern 217 und
218 eine kartierte Biotopteilflachen, diese sind jedoch nicht mehr existent.

Die ubrigen vier Biotopteilflachen und das vorhandene zweite Biotop wurden mit
einem angemessenen Schutzabstand bewusst aus den Geltungsbereich
genommen. Demzufolge bestehen Biotopkartierungen ,Flachland” (FIS-Natur
Online) und werden nachfolgend beschrieben sowie fiir den Bereich innerhalb

des Geltungsbereichs bewertet:
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(Ubersichtskarte Biotope, Gemlenz Kulmbach)

Nachfolgende kartierte Biotope gemaR der Flachland-Biotopkartierung befinden
sich angrenzend in- und aufRerhalb des Geltungsbereichs der

Flachennutzungsplandnderung.

Biotophaupt Nr. 5834-0142 Hecken und Feldgehélze um Gemlenz:
Naturnahe Feldgehélze (75 %) und Hecken (25 %) mit 7 Teilbiotopen.
Erhebung am 16.10.1990 durchgefilhrt und am 05.12.2012 aktualisiert.
Gesamtflache 7.489 gm. Als Nr. 1 in der Ubersichtskarte Biotope dargestellt.

Auf der Hochflache - 6stlich des forstgenutzten Abhangs zum Dobrachtal -
befinden sich um den Weiler in wiesen- und ackergenutzter Flur einige
Feldgehdlze und Hecken. Sie stocken zwischen Wiesen und entlang von
Hausgarten, teils auf feuchtem Boden, teils auf Béschungen. Die Hecken
stehen feucht, sind liickig und enthalten Korb- und Bruchweide (bis 5m hoch)
neben Hasel und Hainbuche mit Brennnessel im Unterwuchs. Die
Feldgehdlze stehen trocken und bestehen v.a. aus Winterlinde und Stieleiche
(bis 8m hoch) mit Hainrispengras im Unterwuchs, an Wegbdschungen auch
Farnen und GrolRer Sternmiere.
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Die Biotopkartierung bezieht sich urspriinglich auf den mit Altbdumen
bestandenen Hohlweg weshalb eine VergréRerung der
Geltungsbereichsfldche in den Erlen- und Fichtenbestand auf Flurnummer
212 mdéglich ist. Eine Pufferflache (Wurzelraum und Astwurf) zum
schutzwiirdigen Baumbestand wurde weiterhin beriicksichtigt. Die Planung
hat auf dieses Schutzgut keine beeintrachtigende Wirkung.

e Biotophaupt Nr. 5834-1144 Feuchte Extensivwiese am &stlichen Ortsrand von
Gemlenz: Seggen- od. binsenreiche Nasswiesen und Siimpfe (80 %) sowie
artenreiches Extensivgriinland (20 %). Erhebung am 17.05.2010
durchgefihrt. Gesamtflache 2.597 gm. Als Nr. 2 in der Ubersichtskarte
Biotope dargestellit.

An einem flachen, nordexponierten HangfuR liegende, oberhalb von
Intensivgriinland, unterhalb von der Ortszufahrt begrenzte Extensivwiese, die
im Westen unmittelbar an den Baumbestand, der die Anwesen umgibt,
angrenzt. Der Bestand ist iberwiegend niedrigwiichsig und im Siiden sowie
im Zentrum von Nassezeigern, insbesondere Kamm-Segge, Wiesen-Segge,
Brennendem Hahnenful und Flatterbinse, teils auch MadesuR gepragt, mit
Mittel- und Untergrasern, v. a. Ruchgras, vergesellschaftet. Am Nordrand zur
Stralle hin geht die Nasswiese allmahlich in eine sehr bliitenreiche Ausbildung
einer extensiven Flachland-Mahwiese tiber mit Pragung durch GroRen
Wiesenknopf und Beteiligung von Berg-Frauenmantel, Wiesen-Flockenblume,
Kuckuckslichtnelke und Sumpf-Vergissmeinnicht, stellenweise auch
Kndllichen-Steinbrech, wobei Seggen und Binsen durch Ruchgras,
Feldhainsimse und Rotschwingel ersetzt werden. Léwenzahn ist regelmaRig,
aber nur diinn beteiligt.

Die Biotopkartierung befindet sich auRerhalb des Geltungsbereichs weshalb
keine Bewertung erforderlich ist.
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2.2 Schutzgut Tiere

Gemlenz liegt in einem Gebiet mit speziellen EntwicklungsmaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir ArtenschutzmaRRnahmen mit
aligemeiner Bedeutung fur die Entwicklung und Erhaltung von Lebensrdumen
und deren Arten.

Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine beeintrachtigende Wirkung.

2.3 Schutzgut biologische Vielfalt

Das gesamte Stadtgebiet liegt in keinem Naturpark.
Ein Naturdenkmal ist in Gemlenz nicht vorhanden.

Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine beeintrachtigende Wirkung.

2.4 Schutzgut Flache

Die Planung verbraucht landwirtschaftliche Flache indem sie diese als gemischte
Bauflache ausweist. Es ist also von einem zukiinftigen héheren
Flachenverbrauch fir bspw. Baukérper und ErschlieBungsanlagen zu rechnen.
Flachenverbrauch bedeutet mehr mégliche Eingriffe in die anderen Schutzgiiter.
Daher muss ein zukiinftiges Vorhaben sparsam mit diesem Schutzgut umgehen.
Es wird Fldche umgestaltet, die derzeit fiir (private) Landwirtschaft und nur fiir
extensive Nutzung zur Verfigung steht. Mit Durchfiihrung der Planung wird die
Flache intensiver nutzbar.

In diesem Sinne ist die Auswirkung als von geringer Erheblichkeit zu bewerten.

2.5 Schutzgut Boden

Natiirlich vorkommend sind Buntsand-, Blasen-, Burgsand- und Eisensandstein.
Diese sind in der kollin-submontanen Héhenform weit verbreitet. GeméaR
Agrarleitplan liegt Oberfranken in einem von der Natur aus benachteiligten
Agrarzone. GréRere zusammenhédngende Fluren mit glinstigeren
Bodenverhéltnisse bestehen zwischen Gemlenz und Lehenthal. Gemlenz liegt in
einem Gebiet mit iberwiegend hohen Riickhaltevermégen fiir Schwermetalle
ohne potenzielle Erosionsgeféhrdung durch Wasser. Es gibt keine Bodenobjekte
mit hoher Funktion als Archiv oder Natur- und Kulturgeschichte.
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Fir den Bereich der geplanten Anderung im Flidchennutzungsplan liegen keine
Hinweise auf Ablagerungen oder Altlasten vor. Auf den besonderen Schutz des
Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz von Boden
nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV wird hingewiesen. Das Befahren von
Boden ist bei unglinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen méglichst zu
vermeiden. Ansonsten sind SchutzmafRnahmen entsprechend DIN 18915 zu
treffen. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen.
Uberschiissiges Erdmaterial ist ordnungsgemaR und fachgerecht zu entsorgen
(d.h. zu verwerten oder zu beseitigen). Die entsprechenden Vorgaben an
Beprobung und Analytik sind dabei zu beriicksichtigen. Bei den nicht
versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine natiirlichen Funktionen erfilllen
kénnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie
natlrlicherweise vorhanden waren. Durch geeignete technische MaRnahmen
sollen Verdichtungen, Verndssungen und sonstige nachteilige
Bodenverédnderungen im Rahmen von Gelédndeauffiillung vermieden werden. Es
wird auf eine bodenschonende Ausfiihrung der Bauarbeiten unter zu Hilfenahme
von giiltigen Regelwerken und Normen, z.B. DIN 19371, hingewiesen. Ein
besonderes Augenmerk ist auch darauf zu legen, unbelasteten Boden vor
jeglicher Verunreinigung zu schiitzen. Bei der BaumaRnahme ist besondere
Sorgfalt walten zu lassen. Das Einbringen von Baustoffen und Baumaschinenél
ist durch geeignete Mainahmen und durch eingehende Belehrung der beteiligten
Firmen und Mitarbeiter zu verhindern. Es darf nur mit technisch einwandfreien
Maschinen gearbeitet werden.

Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine beeintrachtigende Wirkung.

2.6 Schutzgut Wasser

Gemlenz bildet nur eine liberwiegend geringe Grundwasserneubildung und ist
kein Wassereinzugs-, Vorrang- oder Risikogebiet. Es besteht keine
Hochwassergefdhrdung. Entsprechend des zukiinftigen Vorhabens ist eine
ordnungsgemafRe Entwasserung im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
nachzuweisen. Angaben zum Grundwasserstand stehen nicht zur Verfiigung. Bei
Bedarf sind diese ebenfalls im Rahmen eines konkreten Bauvorhabens zu klaren.
Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine Auswirkungen.
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2.7 Schutzgiiter Luft und Klima

Gemlenz liegt in einem Gebiet mit hoher Kaltluftproduktion.
Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine Auswirkungen.

2.8 Schutzgut Ortsbild / Landschaft

Das Landschaftsbild und Landschaftserleben hat in Gemlenz eine
Gberdurchschnittliche Eigenart mit einem ebenso tiberdurchschnittlichen
Potenzial an Entwicklungsméglichkeiten. Historische Kulturlandschaften bestehen
nicht. Durch Gehélzstrukturen besteht eine gute Integration des Weilers in die
freie Landschaft; auf diese wird durch die Abgrenzung der Fldchendarstellung im
FNP Bezug genommen. Fir eine naturbezogene Erholung liegt Gemlenz in
einem Gebiet mit hervorragender Bedeutung fiir die Sicherung einer stadtnahen
naturbezogenen Erholung. Hierbei soll die Kulmbacher Hiigellandschaft in ihrer
Kleinrdumigkeit erhalten und gepflegt werden. Besondere Beachtung soll hier
den kulturhistorisch bedeutenden Heckenlandschaften gewidmet werden. In
einem Stadtsanierungs- und Stadterneuerungsgebiet sowie
Landschaftsschutzgebiet liegt Gemlenz nicht.

Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine beeintrachtigende Wirkung.

2.9 Schutzgut Mensch

Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine beeintréachtigende Wirkung.

2.10 Schutzgiiter kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Es sind keine Baudenkmaler vorhanden.

Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine Auswirkungen.

2.11 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine beeintrachtigende Wirkung.
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3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von
nachteiligen Umweltauswirkungen durch die Planung
3.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen
Da keine negativen Auswirkungen durch die 29. Anderung des FNPs fiir den
Menschen und die Umwelt zu erwarten sind, ist die Darstellung von geplanten
Malnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen in Form von gesonderten Fldchendarstellungen bzw.
Zuweisung von Ausgleichsflachen nicht erforderlich. Die dargestellte gemischte
Bauflache é@ndert nichts an der planungsrechtlichen Zuordnung des Weilers zum
Aufenbereich.

3.2 AusgleichsmaBnahmen

Fir den Geltungsbereich der 29. Anderung des FNPs ist nach Durchfithrung des
Verfahrens die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entsprechend den §§ 18 -
21 BNatSchG in Verbindung mit der kiinftigen planungsrechtlichen Beurteilung
dieses Bereichs nach § 35 BauGB anzuwenden. Damit gelten kiinftig weiterhin
die restriktiven Schutzvorschriften des § 35 BauGB, die grundsétzlich die
Freihaltung des Aulenbereichs von Bebauung bzw. nicht auRenbereichs-
vertraglichen Nutzungen regeln und hohe Anforderungen an die Zuléssigkeit
moglicher AuBenbereichsvorhaben stellen. Demnach miissen zukiinftige
Vorhaben, im Rahmen der Baugenehmigung, die Ausgleichs- und
Eingriffsregelung beriicksichtigen.

4. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird der Weiler ebenso weiterhin dem
AulRenbereich zugeordnet sein. Jedoch werden die Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse im Weiler voraussichtlich im Laufe der Zeit unrentabel fiir zukiinftige
Entwicklungen der Bewohner. Dies wird langfristig einen Leerstand und Verfall
des Weilers mit sich bringen. Dies wiederum wirkt negativ auf das Gesamtbild der
Stadt Kulmbach und seiner historisch gewachsenen Siedlungsform.

Infolge der Planénderung werden sich bezogen auf die verschiedenen
Schutzgiter keine nachteiligen Auswirkungen ergeben. Vielmehr wird eine
geordnete Sicherung des Bestandes und Weiterentwicklung im Rahmen der
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Zulassigkeit im AuBenbereich ermdglicht. Auf diese Weise wird die durch

natiirliche Elemente geprégte siedlungsstrukturelle Situation erhalten.

5. Alternative Planungsmadglichkeiten

Bauplanungsrechtlich bestehen grundsétzlich zwei weitere Méglichkeiten.

Zum einen, wére die Aufstellung eines Bebauungsplans im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB vorstellbar. Dies wiirde allerdings einen weitaus héheren Verwaltungs-
und Bearbeitungsaufwand mit sich bringen ohne einen bedeutsamen
stéadtebaulichen Vorteil zu generieren. Auf der anderen Seite wéare es denkbar,
dass die vorhandene Nutzung der Pferdehaltung die Privilegierung gemaR § 35
Abs. 1 BauGB anstrebt, indem sie die Anforderungen an die Definition einer
Landwirtschaft im Sinne des § 201 BauGB erfiillt. Diese weitgreifende
Erweiterung hin zu einem landwirtschaftlichen Betrieb ist jedoch von den
Eigentumern nicht angestrebt. Unter Beriicksichtigung der Entwicklungsziele
sowie der alternativen Losungsansétze, ist die FNP Anderung als am
geeignetsten einzustufen und bei Abwagung aller zu beriicksichtigenden Belange
begrindbar.

6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Die Umweltprifung wird unter Verwendung der der Stadt Kulmbach vorliegenden
Planunterlagen und fachbehérdlicher Stellungnahmen durchgefiihrt.
Fur die Umweltpriifung wurde die unter Kapitel C Nr. 4 genannte Literatur und
Quellen ausgewertet. Sie dienten zusammen mit eigenen Erhebungen und
Bewertungen als Grundlage firr die verbal-argumentative Darstellung und
Bewertung. Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” verwendet. Fiir die Bearbeitung der Umweltpriifung wurde der
Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis" herangezogen.

Schwierigkeiten gab es nicht.

Wesentliche Kenntnisliicken gab es nicht.
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7. MaBnahmen zur Uberwachung

Ein Monitoring ist nicht notwendig.

8. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Auf die Schutzgiiter Wasser, Luft und Klima, kulturelles Erbe und sonstige
Sachgiiter hat die 29. Flachennutzungsplanénderung keine bau- als auch
anlagebedingten Auswirkungen.

Auf die Schutzgiter Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Boden, Ortsbild
und Landschaftsbild, Mensch, Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern hat die 29. Flachennutzungsplanénderung keine

beeintrachtigende bau- als auch anlagebedingten Auswirkungen.

Auf das Schutzgut Fldche hat die 29. Flachennutzungsplanénderung eine
geringe bau- als auch anlagebedingte Auswirkung. Die Planung verbraucht
landwirtschaftliche Flache indem sie diese als gemischte Baufldche ausweist.
Es ist also von einem zukinftigen héheren Flachenverbrauch fiir bspw.
Baukérper und ErschlieBungsanlagen zu rechnen. Flachenverbrauch bedeutet
mehr mégliche Eingriffe in die anderen Schutzgiiter. Daher muss ein zukiinftiges
Vorhaben sparsam mit diesem Schutzgut umgehen.

Es sind keine Schutzgiiter von méaRigen oder hohen bau- als auch
anlagebedingten Auswirkungen betroffen.
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Teil C - Zusammenfassung

1. Kosten und Finanzierung

Abgesehen von den Kosten fiir die Verfahrensabwicklung und die iibliche
Instandhaltung der vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflichen, entstehen der
Stadt Kulmbach keine weiteren Kosten.

2. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Eingriffe in ausgeiibte Nutzungen, Eigentums- oder Pachtverhéltnisse sind nicht
vorgesehen. Es wird davon ausgegangen, dass die angestrebten Erweiterungen
der ansassigen Nutzungen und / oder Umstrukturierungen erfolgen, wenn die
Verénderungen vertrdglich sind und die Voraussetzungen des § 35 Abs. 2 und 3
BauGB erfiillt sind. Der Stadt Kulmbach entstehen keine Kosten.

3. Flachenbilanz

Als vorbereitender Bauleitplan enthélt der Flachennutzungsplan grundsétzlich
noch keine parzellenscharfen Festlegungen:

Geltungsbereich ca. 21.765 m*
betroffene &ffentliche Verkehrsflache ca. 1.657 m?
Mischgebietsflache ohne 6ffentliche Verkehrsflache ca. 20.098 m?

4. Rechtsgrundlagen, Literatur und Quellen

Bei der Bearbeitung der Flachennutzungsplanénderung und ihrer Begriindung
wurden insbesondere folgende Rechtsgrundlagen und Verordnungen
herangezogen sowie beriicksichtigt: Baugesetzbuch (BauGB),
Baunutzungsverordnung (BauNVO), Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
und Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-L&rm),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
Bayerische Bauordnung (BayBO) und Bayerisches Wassergesetz (BayW@G),
Planzeichenverordnung (PlanZV) jeweils in der zum Zeitpunkt der Erstellung
geltenden Fassung.
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e Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Kulmbach
vom 29.05.2002

o Katasterplan der Stadt Kulmbach, 20.06.2020

» Ubersichtskarte der Stadt Kulmbach, 20.06.2020

» Bayerischer Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen Staatsministeriums
fir Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003

» Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis* der Obersten Baubehdrde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern und des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, 2007

¢ FIS-Natur Online des Bayerischen Landesamt fiir Umwelt

¢ Landesentwicklungsprogramm Bayern, 03.12.2019

¢ Regionalplan Oberfranken - Ost (5), 06.08.2007

e Landschaftsentwicklungskonzept Oberfranken — Ost, 2003

¢ Quelle: Google Earth, Gemlenz Kulmbach unter:
https://earth.google.com/web/search/Ferienhaus+Gemlenz,+Gemlenz,+Kulmb
ach,+Deutschland/@50.15149588,11.43864091,441.70062434a,774.352098
52d,35y,-0h,45.00080443t,-0r/data=CigiJgokCdbzTgIMEKIAEajFiU
FXEUIAGd70iU3A3yZAIXZuVXZk1CZA (abgerufen am 24.06.2020).




