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1. Rechtsgrundlage

§ 6a Abs. 1 BauGB:

Der wirksamen Flachennutzungsplanénderung ist eine zusammenfassende
Erklarung beizufiigen tber die Art und Weise wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Bebauungsplan
beriicksichtigt wurden und tber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit
den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten,
gewahlt wurde.

2. Anlass und Ziel der Planung

Eine auf die AuBenbereichslage Bezug nehmende Nutzung kann ein stadtebaulich
vertraglicher Ansatz sein, vorhandene Nutzungen und bauliche Anlagen durch
Anderungen und / oder Ergdnzungen zu sichern, sofern ansonsten &ffentliche
Belange nicht beeintrachtigt werden. Kleinere Weiler ohne die Eigenschaft eines
eigensténdige Ortsteils, die typisch fir das Kulmbacher Stadtgebiet sind, sollen unter
bestimmten Voraussetzungen eine Entwicklungsoption haben, insofern diese in die
bestehende Landschaftsstruktur und mit dieser vertraglich realisierbar ist. Durch die
Anderung von landwirtschaftlichen Flachen hin zu gemischten Baufldchen,
entsprechen geplanten Vorhaben zukiinftig den Darstellungen des FNPs und kénnen
im Einzelfall im AuRenbereich zugelassen werden.

Ziel ist es, unter Beriicksichtigung der Gesamtheit der betroffenen 6ffentlichen
Belange, die regionale Erzeugung und effiziente sowie sparsame Nutzung von
erneuerbaren Energien zu entwickeln und der Allgemeinheit zur Verfiilgung zu
stellen.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens zur 29. Anderung des Flachennutzungsplans

wurde eine Umweltprifung geméR § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Die
Umweltpriifung ermittelt, beschreibt und bewertet mit dem gegenwértigen
Kenntnisstand die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des
Vorhabens. Die Ergebnisse dieser Studie sind im Umweltbericht nach § 2 a BauGB
zusammengefasst. Dabei wurden die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

untersucht, umweltbezogene Auswirkungen ermittelt sowie mégliche MaRnahmen
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zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich gepriift. Inhalte der Priifung waren
alle in der Anlage 1 zum Baugesetzbuch aufgefilhrten Umweltbelange.

Auf die Schutzgiter Wasser, Luft und Klima, kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter
hat die 29. Flachennutzungsplanénderung keine bau- als auch anlagebedingten
Auswirkungen. Auf die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Boden,
Ortsbild und Landschaftsbild, Mensch, Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern hat die 29. Flachennutzungsplananderung keine beeintriachtigende
bau- als auch anlagebedingten Auswirkungen. Auf das Schutzgut Flache hat die 29.
Flachennutzungsplandnderung eine geringe bau- als auch anlagebedingte
Auswirkung. Die Planung verbraucht landwirtschaftliche Flache indem sie diese als
gemischte Bauflache ausweist. Es ist also von einem zukiinftigen 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.

Zusammenfassend gelangt der Umweltbericht zu der Einschétzung, dass keine
nachteiligen Umweltauswirkungen nach Durchfithrung der Planaufhebung zu

erwarten sind. Es wurden keine zuséatzlichen Gutachten erstellt.

Schutzgiiter:

o 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.

o Tiere:
Gemlenz liegt in einem Gebiet mit speziellen EntwicklungsmaRnahmen des

Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir Artenschutzmafnahmen mit
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allgemeiner Bedeutung fiir die Entwicklung und Erhaltung von Lebensrdumen
und deren Arten. Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine beeintrachtigende
Wirkung.

Biologische Vielfalt:

Gemlenz liegt in einem Gebiet mit speziellen Entwicklungsmafinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege fir Artenschutzmalnahmen mit
aligemeiner Bedeutung fiir die Entwicklung und Erhaltung von Lebensrdumen
und deren Arten. Das gesamte Stadtgebiet liegt in keinem Naturpark.

Ein Naturdenkmal ist in Gemlenz nicht vorhanden.

Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine beeintrachtigende Wirkung.

Flache:

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

Boden:

Natirlich vorkommend sind Buntsand-, Blasen-, Burgsand- und Eisensandstein.
Diese sind in der kollin-submontanen Héhenform weit verbreitet. Geman
Agrarleitplan liegt Oberfranken in einem von der Natur aus benachteiligten
Agrarzone. GréRere zusammenhangende Fluren mit glinstigeren
Bodenverhéltnisse bestehen zwischen Gemlenz und Lehenthal. Gemlenz liegt in
einem Gebiet mit Giberwiegend hohen Riickhaltevermdégen fiir Schwermetalle
ohne potenzielle Erosionsgefahrdung durch Wasser. Es gibt keine Bodenobjekte
mit hoher Funktion als Archiv oder Natur- und Kulturgeschichte. Fiir den Bereich

der geplanten Anderung im Flachennutzungsplan liegen keine Hinweise auf
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Ablagerungen oder Altlasten vor. Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine
beeintrachtigende Wirkung.

o 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
ordnungsgemaéfe 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.

o Luft und Klima:
Gemlenz liegt in einem Gebiet mit hoher Kaltluftproduktion.
Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine Auswirkungen.

o Ortsbild / Landschaft:
Das Landschaftsbild und Landschaftserleben hat in Gemlenz eine
Uberdurchschnittliche Eigenart mit einem ebenso iiberdurchschnittlichen
Potenzial an Entwicklungsmdglichkeiten. Historische Kulturlandschaften bestehen
nicht. Durch Gehélzstrukturen besteht eine gute Integration des Weilers in die
freie Landschaft; auf diese wird durch die Abgrenzung der Flachendarstellung 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.

o Mensch:

Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine beeintréchtigende Wirkung.
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o Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter:
Es sind keine Baudenkmaler vorhanden.

Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine Auswirkungen.

o Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern:

Die Planung hat auf dieses Schutzgut keine beeintrachtigende Wirkung.

4. Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der friihzeitigen

Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die
frihzeitige Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum
vom 03.08.2020 bis 07.09.2020 durchgefiihrt. Die betroffenen
Grundstiickseigentiimer wurden mit Schreiben vom 31.07.2020 informiert.
Es wurden 35 Behorden bzw. Tréger 6ffentlicher Belange beteiligt. Von den Trégern
offentlicher Belange gingen 9 Stellungnahmen ein. Von der Offentlichkeit gingen 2
Stellungnahmen ein. Einwénde gab es keine. Die Anregungen aus den
abgegebenen Stellungnahmen wurden im Stadtrat behandelt.

8 Stellungnahmen ergaben keine Ergénzung oder Anderung der Planunterlagen.
Die Wiirdigung der Stellungnahmen ergab folgende Beriicksichtigung der
Anregungen in den Planunterlagen:

o Landratsamt Kulmbach / Abfall-, Altlasten und Bodenschutzrecht;
,Flr den Bereich der geplanten Anderung im Flédchennutzungsplan liegen uns
keine Hinweise auf Ablagerungen oder Altlasten vor. Wie bereits in der
Begriindung aufgefiihrt, handelt es sich bei den betreffenden Flachen um
landwirtschaftlich genutztes und unbebautes Gebiet. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz von
Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV wird hingewiesen. Oberboden ist
sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Bei den nicht
versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine natirlichen Funktionen erfiillen
kénnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie
natirlicherweise vorhanden waren. Durch geeignete technische MaRnahmen

sollen Verdichtungen, Verndssungen und sonstige nachteilige
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Bodenverénderungen im Rahmen von Gelandeauffiillung vermieden werden. Es
wird auf eine bodenschonende Ausfithrung der Bauarbeiten unter zu Hilfenahme
von giltigen 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 MaBnahmen und durch eingehende Belehrung der beteiligten
Firmen und Mitarbeiter zu verhindern. Es darf nur mit technisch einwandfreien

Maschinen gearbeitet werden."

Beriicksichtigung:

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und in die Begriindung eingefiigt.
o Stellungnahme Offentlichkeit Nr. 1 (anonymisiert):
.Bitte um Beriicksichtigung des Schuppens und AuBenlagerflachen auf

Flurnummer .... Gemarkung ..... und Aufnahme in den Geltungsbereich.”

Beriicksichtigung:

Nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde ist die gewiinschte
Erweiterung des Geltungsbereichs erfolgt. Der Plan sowie die Begriindung
wurden geédndert.

o Stellungnahme Offentlichkeit Nr. 2 (anonymisiert):
»1.. ... hat im ersten Schritt einen Plan gemacht, der mehr beinhaltet als der
Vorschlag von ... Danach habe ich ... gebeten, da die Halle 25m breit wird, die
Linie noch Richtung NW zu verschieben, was ... meinem Versténdnis nach, in

Ordnung fand. ... ist aufgefallen, dass die Grenze direkt am Haus ... verlduft.”

»2.. FUr ... wére es wilnschenswert, den Bereich noch ein wenig zu vergréRern.”

Beriicksichtigung:

1.: Nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde kann die gewiinschte
Erweiterung des Geltungsbereichs zum Teil erfolgen. Die Biotopkartierung
bezieht sich urspriinglich auf den mit Altbdumen bestandenen Hohlweg weshalb
eine VergroBerung der Flache in den Erlen- und Fichtenbestand méglich ist. Eine
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Pufferflache (Wurzelraum u. Astwurf) zum schutzwiirdigen Baumbestand sollte

aber dennoch gewabhrt bleiben. Der Plan sowie die Begriindung wurden geéndert.

2.: Wird aus folgenden bauplanungsrechtlichen Griinden abgelehnt: Plangebiet
befindet sich weiterhin im AuRenbereich mit einem grundsétzlichen Bauverbot fir
nicht privilegierte Vorhaben. Flache und Boden sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a BauGB als Schutzgiiter insbesondere zu beriicksichtigen. D. h. mit
(Bau)Flachenausweisungen ist hochst sparsam umzugehen. Die FNP Anderung
soll mégliche Genehmigungen fiir begriindete sonstige Einzelvorhaben
erleichtern wie z. B. die Reithalle, da sonst die aktuelle Darstellung dagegen
spricht. Ferner ist der FNP der Stadt Kulmbach nicht parzellenscharf, die Linie
des Geltungsbereichs ist demnach nicht mit einer festen Baugrenze wie in einem
Bebauungsplan vergleichbar. Der Plan sowie die Begriindung werden nicht
geéandert.

5. Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der

Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden geméR § 4 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom 04.01.2021 bis
08.02.2021 durchgefiihrt. Die betroffenen Grundstiickseigentiimer wurden mit E-Mail
vom 10.12.2020 informiert. Es wurden 36 Behérden bzw. Trager 6ffentlicher Belange
beteiligt. Von den Tragern 6ffentlicher Belange gingen 14 Stellungnahmen ein. Von
der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein. Einwénde gab es keine. Die
Anregungen aus den abgegebenen Stellungnahmen wurden im Stadtrat behandelt.

12 Stellungnahmen ergaben keine Ergénzung oder Anderung der Planunterlagen.
Die Wiirdigung der Stellungnahmen ergab folgende Beriicksichtigung der

Anregungen in den Planunterlagen:

o Deutsche Telekom Technik GmbH / Technik Niederlassung Siid:
.Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien unseres
Unternehmens, auf die bei Ihren zukiinftigen Planungen grundsétzlich Riicksicht
genommen werden muss. Bei der Aufstellung der Bebauungspline sollten die
erforderlichen MaRnahmen so auf unsere Anlagen abgestimmt werden, dass
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unsre Aufwendungen bei der Ausfithrung der Planung méglichst gering gehalten
werden. Einen Hinweis hierzu sollte in dem Erl4auterungsbericht zum
Flachennutzungsplan aufgenommen werden. Wir werden zu gegebener Zeit zu
den noch aus dem Flachennutzungsplan zu entwickelnden Bebauungsplanen

detaillierte Stellungnahmen abgeben.*

Beriicksichtigung: Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und in die

Begriindung eingefiigt.

o Wasserwirtschaftsamt Hof:
»1. Wasserversorgung, Wasserschutzgebiete:
Der Ortsteil Gemlenz wird vom ZV Rodacher Gruppe mit Trink- und
Brauchwasser beliefert. Es wére zu priifen, ob die bestehende Anschlussleitung
fir den zusétzlichen Bedarf einer Freizeitanlage ausreichend dimensioniert ist.
Zur Léschwassersituation sollte der Kreisbrandrat bzw. die értlich zusténdige
Feuerwehr gehért werden. Amtlich festgesetzte Trinkwasserschutzgebiete sind
nicht betroffen.”

»2. Bodenschutz, Grundwasser:

Angaben zum Grundwasser sind in Kap. 2.6 des Umweltberichtes nicht
enthalten. Auch bei uns sind keine Angaben zum Grundwasserstand im
fraglichen Bereich bekannt. Bei Bedarf ist dieser Punkt im Rahmen einer
konkreten Bebauungsabsicht zu klidren. Uberschiissiges Erdmaterial ist
ordnungsgemaf’ und fachgerecht zu entsorgen (d.h. zu verwerten oder zu
beseitigen). Die entsprechenden Vorgaben an Beprobung und Analytik sind dabei
Zu beriicksichtigen.”

»3. Abwasserbeseitigung und Gewésserschutz:

Im Ortsteil Gemlenz ist keine zentrale Entsorgung des Abwassers gegeben.

Fur das Schmutzwasser der Wohngebéude sind zwei Kleinklaranlagen registriert,
die seit 2010 bzw. 2013 Uber eine biologische Reinigung verfiigen. Zur
bestehenden Niederschlagswasserentsorgung liegen uns keine Informationen
vor. Nach den Planunterlagen ist hier eine dezentrale Versickerung beabsichtigt.
Wir weisen darauf hin, dass die Einleitung von Niederschlagswasser in das
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Grundwasser abhéngig von seiner Menge und Verschmutzung einer
wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
fur die neue Halle ist die ordnungsgeméRe Entwésserung des gesamten
Anwesens nachzuweisen. Die allgemein anerkannten Regeln der Technik
zusammen mit den einschlagigen DWA-Arbeits- und Merkblattern (DWA-A 138,
DWA-M 153) sind zu beachten und die erforderlichen Nachweise sind zu fihren

4. Gewdsserentwicklung, Hochwasserschutz, Uberschwemmungsgebiete:

Der Bereich um die der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der
Flachennutzungsplandnderung im Bereich Weilers Gemlenz wird von
Oberflachengewdssern und daraus eventuell resultierenden
Uberschwemmungsgebieten nicht tangiert. Die immer &fter auftretenden
Starkregenereignisse bzw. die Problematik "Sturzfluten" oder "wild abflieRendes
Oberflachenwasser", sollte jedoch bei der weiteren Planung grundsatzlich
Beachtung finden, insbesondere um die Situation fiir Dritte nicht zu

verschlechtern.”

9. Altlasten:

Im Bereich des o0.g. Vorhabens sind uns derzeit keine Altlasten-, schadliche
Bodenveranderungen und Altlastenverdachtsflichen bekannt.

Hinsichtlich Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungspflicht gemaf
Baugesetz-buch sowie der bodenschutz- und altlastenbezogenen Pflichten (vgl.
BayBodSchVwV) wird jedoch ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster
des Landratsamtes Kulmbach empfohlen.”

Beriicksichtigung:

1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Rodacher Gruppe wurde
nachtréglich um eine Stellungnahme gebeten. Die értlich zusténdige Feuerwehr
wurde im Rahmen der Beteiligung ebenfalls um Stellungnahme gebeten. Die
Hinweise aus der Stellungnahme der Feuerwehr miissen bei zukiinftigen
Vorhaben im Rahmen der Baugenehmigung eingehalten werden.

2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die Begriindung ergénzt.

at
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3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Abgleich mit dem
Altlastenkataster (ABuDIS) ist bereits in der Grundlagenaufbereitung erfolgt und
ergab keine Eintragungen.

6. Priifung anderweitiger Planungsméglichkeiten
und Griinde fiir die Wahl der Planung
Bauplanungsrechtlich bestehen grundsatzlich zwei weitere Méglichkeiten. Zum
einen, ware 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
stadtebaulichen Vorteil zu generieren. Auf der anderen Seite wére 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 erfilllt. Diese weitgreifende
Erweiterung hin zu einem landwirtschaftlichen Betrieb ist jedoch von den
Eigentimern nicht angestrebt. Unter Beriicksichtigung der Entwicklungsziele
sowie der alternativen Lésungsansétze, ist die FNP Anderung als am
geeignetsten einzustufen und bei Abwéagung aller zu beriicksichtigenden Belange
begriindbar.

Stadt Kulmbach, den 05.07.2021




