Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Friedhof* Stadt SeRlach, Behandlung der
Stellungnahmen nach § 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 BauGB

Aufstellung des Bebauungsplans ,,Am Friedhof*, ST Dietersdorf, Stadt
SeBlach, Lkr. Coburg

Behandlung der Stellungnahmen nach § 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 BauGB

BEHANDLUNG DER STELLUNGNAHMEN

fur die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 1 BauGB und der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
vorgebrachten Anregungen und Bedenken. Der Stadtrat der Stadt SeBlach nimmt von den
eingebrachten Anregungen und Bedenken am 19.09.2023 Kenntnis. Der Vorentwurf zur Aufstellung des
Bebauungsplans mit Datum vom 13.06.2023 haben in der Zeit vom 29.06.2023 — 31.07.2023 frihzeitig
offentlich ausgelegen und waren auf der Homepage der Stadt SeRlach unter der Internetadresse:
https.//www.sesslach.de/index.php/oeffentliche-bekanntmachungen versffentlicht.

Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange beteiligt.

Insgesamt wurden 20 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange angeschrieben, davon haben
12 geantwortet,

Nicht geantwortet haben:

- Staatliches Bauamt Bamberg

- Bayer. Bauerverband

- Amt fir Landliche Entwicklung Oberfranken

- HWK fur Oberfranken

- Regierung von Oberfranken — Gewerbeaufsichtsbehérde
- Bund Naturschutz i. B. e. V. Kreisgr.

- 8UC Energie und H20 GmbH

- Reiner Wessels—-Kreisheimatpfleger

Mit der Planung einverstanden waren:

- Regionaler Planungsverband Oberfranken West
- FWO Oberfranken

- Vodafone Kabel Deutschland GmbH

- Industrie- und Handelskammer zu Coburg

- Bayernwerk AG

Folgende Stellen hatten Anregungen:

- Regierung von Oberfranken

- Landratsamt Coburg

- Wasserwirtschaftsamt Kronach

- Deutsche Telekom AG

- Amt fir Erndhrung

- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Coburg
- Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege

Von den 8 angeschriebenen Nachbargemeinden haben 3 geantwortet.

Nicht geantwortet haben:

- Gemeinde ltzgrund
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- Gemeinde Weitramsdorf

- Gemeinde Ahorn

- VG ,Heldburger Unterland*
- Markt Maroldsweisach

Mit der Planung einverstanden:

- Gemeinde GrofRheirath
- Gemeinde Untermerzbach

- Verwaltungsgemeinschaft Ebern

Offentlichkeitsbeteiligung, gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist eine Stellungnahme von
Birgern bzw. Birgerinnen eingegangen.

1. Regierung von Oberfranken, Schreiben vom 26.07.2023, Zeichen: ROF-
S8G32, Ansprechpartnerin: Frau Schreiweis

Stellungnahme:

1.

Wir regen an, die Dimensionierung des Wendehammers und die Kurvenradien mit
dem Kreisbrandrat und der Abfallwirtschaft bzw. dem Entsorgungsunternehmen
(Erreichbarkeit der Grundstiicke durch Mullifahrzeuge) abzustimmen.

. Aufgrund der Nahe zum Friedhof sollte der Belang des Immissionsschutzes

besonders sorgfaltig abgewogen werden. Wir regen daher an, mit dem LRA Coburg-
Immissionsschutzbehdrde-abzustimmen, ob Festsetzungen zum Larmschutz
notwendig/sinnvoll sind.
. Zudem ist im Grunde jede Festsetzung des Planteils in der Begrindung
aufzunehmen und in Flie3textform nachvollziehbar zu begriinden warum sie getroffen
wird und was damit bezweckt werden soll. In manchen Teilen stellt die Begriindung
hier diesbezliglich zwar eine Beschreibung, aber keine richtige Begriindung dar.
Die auf Seite 16 der Begriindung angesprochene Festsetzung zur Verwendung von
warmem LED-Licht fir die StraRen-und Auf3enbeleuchtung fehlt im Bebauungsplan.

Beschlussvorschlag:

Zu 1.: Die Dimensionierung des Wendehammers und die Kurvenradien werden mit
dem Kreisbrandrat abgestimmt, ebenso mit dem Entsorgungsunternehmen bezliglich
Erreichbarkeit der Grundstiicke durch Mullfahrzeuge.

Zu 2.: Belange des Immissionsschutzes werden mit dem LRA Coburg-
Immissionsschutzbehérde abgestimmt.

Zu 3.: Die Begrindung wird entsprechend erganzt.

Zu 4.: Die Festsetzung zur Verwendung von warmem LED-Licht wird im B-Plan
eingetragen.

2, Regierung von Oberfranken, Schreiben vom 26.07.2023, Zeichen: ROF-
S$G34, Ansprechpartnerin: Frau Maier

Stellungnahme:

e 1.Die Stadt SeRlach beabsichtigt, am nérdlichen Rand des Ortsteils Dietersdorf
Mischgebietsflachen gem. § 6 BauNVO auszuweisen, um die Realisierung einer
verdichteten Wohnbebauung und eines Gewerbebetriebs planungsrechtlich
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vorzubereiten. Der Geltungsbereich umfasst rd. 1 ha und wird aktuell
landwirtschaftlich genutzt. Die Flachen befinden sich in privatem Eigentum.

* 2.Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (vgl. § 1a
BauGB) ist die Notwendigkeit der zusitzlichen Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Flachen fur bauliche Nutzungen zu begriinden. Dabei sollen
Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden,
zu denen insbesondere Brachflichen, Gebiudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmadglichkeiten zshlen kénnen (vgl. § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB).

Hinsichtlich der Begriindung eines Bedarfs an Wohnbau- und Gewerbeflichen
wird auf die Ausfiihrungen in den "Planungshilfen fir die Bauleitplanung 2020/21"
des StMB bzw. in der Auslegungshilfe "Anforderung an die Prufung des Bedarfs
neuer Siedlungsfliche fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberpriifung" verwiesen.

Im Rahmen des Projektes "Flachenmanagement 3.0" wurden 2019/2020 die
Innenentwicklungspotentiale der Stadt SeRlach fiir die Gesamtgemeinde erfasst.
Im Ergebnis wurden fiir SeRlach insgesamt 202 Potentialflachen (Baulticken,
geringfugig bebaute Grundstiicke, Hofstellen mit Restnutzung, Gewerbebrachen,
Leerstédnde bzw. Anwesen mit Leerstandsrisiko) mit einem Flachenumfang von
28,8 ha erfasst. Allein die erfassten 63 klassischen Bauliicken im Gemeindegebiet
bieten ein Flachenpotential von Uber 6 ha. Hierbei ist zu beachten, dass bislang
nicht umgesetzte Siedlungsentwicklungen, wie z.B. Grenzweg |, Autenhausen,
Lindachsteig-Nord, SeRlach, Heiliggrund Il, Heiligersdorf in 0.g. Erfassung nicht
mit einbezogen und zusitzlich Potential erheblichen Umfangs bieten!

Vor dem Hintergrund bestehender Innenentwicklungspotentiale und der
prognostizierten demographischen Entwicklung wird die Ausweisung weiterer
Flachen im AuRenbereich aus stédtebaulicher Sicht duRert kritisch gesehen.

In der Begriindung wird weder auf bestehende Innenentwicklungspotentiale
eingegangen, noch wird der zusétzliche Flachenbedarf begriindet. Dies ist zu
erganzen. Wir bitten in diesem Zusammenhang auch darauf einzugehen, welche
Malnahmen die Stadt SeRlach ergrifen hat, um bestehende
Innenentwickiungspotentiale zu aktivieren.

» 3.Die vorliegende Begriindung ist in ihrer inhaltlichen Darstellungstiefe zu
ergénzen:

Eine Begrindung muss die getroffenen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen (z.B. Ausschluss von Nutzungen, getroffenen Héhen- und
Gestaltungsfestungen) und wesentlichen planerischen Entscheidungen
begriinden (nicht nur benennen!) sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung (z.B. Kosten sowie Folgekosten) darlegen.

* 4.Die angedachte Errichtung von Mehrfamilienhdusern und damit die Schaffung
von Eigentums- und/oder Mietwohnungen wird ausdriicklich begriit. Jedoch ist
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festzustellen, dass eine entsprechende Realisierung nicht abgesichert ist. Der
Bebauungsplan lasst auch eine anderweitige Bebauung zu. Da es sich um einen
sog. "Angebotsbebauungsplan" handelt, ist eine zlgige Bebauung der
Grundstiicke nicht gesichert. Vor dem Hintergrund der Innenentwicklung sind
Instrumente wie veriragliche Vereinbarungen (Baupflicht, Stadtebaulicher Vertrag
gem. § 11 BauGB) oder ein Baugebot gem. § 176 BauGB zu prufen.

Auf die Moglichkeiten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12
BauGB wird hingewiesen. Da die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an
die Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der auf Grund von § 9a BauGB
erlassenen Verordnung gebunden ist, besteht hier die Méglichkeit, auch deutlich
weitergehende Festsetzungen zu treffen bzw. ein konkretes Vorhaben
festzusetzen.

¢ 5Wir regen an, die getroffenen Festsetzungen zu GRZ, GFZ sowie Zahil der
Voligeschosse und Fristhéhe im Sinne des Flachensparens, aber auch vor dem
Hintergrund der geplanten Mehrfamilienhausbebauung zu Uberprifen und die
Festsetzung nachvollziehbar herzuleiten und zu begrinden.

e 6.Wir bitten in den zeichnerischen Festsetzungen zu ergénzen, ob es sich um
private oder &ffentliche Grinflichen handelt.
Zudem erscheint auch eine Unterscheidung in o6ffentliche und private
StraRenverkehrsflachen erfordertich.

» 7.Unter Nr. 7 der textl. Festsetzungen ist die Gemeinde Ahorn genannt. Dies ist zu
korrigieren.

e 8.Wir bitten im Sinne des Klima- und Artenschutzes sowie im Sinne der
Klimaanpassung weitergehende verbindliche Festsetzung zur Begrinung der
Grundstiicke und der geplanten Pflanzflache zu treffen, z.B.

- Mind. Anzahl an Baumpflanzungen (z.B. je angefangene 500 m?
Grundsticksflache ist mindesten 1 hochstdmmiger Laub- bzw. Obstbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten)

- Weitergehende Pflanzvorgaben fir die geplanten Heckenstrukturen (z.B.
Mindestanzahl an Baumen und Strduchern)

- Verbindliche Gliederung der Stellpldtze durch Baumstandorte (z.B. Stellplatze
sind durch Baumstandorte zu gliedern, je 5 Stellplatze ist mind. ein Baum
vorzusehen)

- Begriinung (extensive Dachbegriinung) von Flach- und flachgeneigten

Dachern (z.B. auch Garagen und Nebengebéuden)

- Festsetzungen zu Fassadenbegriinungen (insb. bei gewerblichen Nutzungen).

e Wir weisen darauf hin, dass uns die Genehmigung und Wirksamkeit der 18.
Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt SeRlach noch nicht angezeigt
wurden und bitten dringend um Erledigung (Ubersendung der volistandigen
Planunterlagen). Auf die diesbeziiglich ergangenen Schreiben vom 20.12.2019
und 24.08.2022 wird verwiesen.
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Beschlussvorschlag:

Pkt. 1-3: In der Stadt SeBlach leben derzeit 3.945 EW. Die Einwohnerzahl ist seit 1990
stetig angestiegen. es handelt sich um eine Wohngemeinde mit 23 Ortsteilen. Die Haupt-
, Mittel- und Grundschule, sowie der Kindergarten befinden sich im Hauptort und in
Heilgersdorf. Einrichtungen fur &ltere Menschen befinden sich in SeRlach und
Dietersdorf. Gemeindezentren werden in SeRlach, Heilgersdorf, Dietersdorf,
Autenhausen Merlach, Gleismuthhausen betrieben. Arzte und Apotheke sind in Sellach
und Dietersdorf vorhanden, weitere Infrastruktureinrichtungen sind iber das
Gemeindegebiet verteilt angesiedelt.
Ziel ist es, fur das Grundstiick am Ortsrand von Dietersdorf das im Fléachennutzungsplan
bereits als gemischte Baufliche ausgewiesen ist, einen Bebauungsplan fir ein
»sMischgebiet* aufzustellen und damit die Voraussetzung fir eine verdichtete Bebauung
mit Ein- oder Mehrfamilienhdusern und gewerblicher Nutzung in Form eines gering
stérenden Gewerbebetriebes zu schaffen. Die Flachen befinden sich in stadtischer
Hand.
Das Planungsgebiet soll insbesondere den Bedarf an Wohnungen fur dltere Menschen
decken. Die nun neu geplante Wohnanlage ist durch seine Nahe zur Diakoniestation gut
gelegen und gleichzeitig nicht durch uberdrtlichen Verkehr gestért.
Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kann festgestellt
werden, dass durch die verdichtete Bebauung der Flachenverbrauch reduziert und der
Ortsrand von Dietersdorf sinnvoll geschlossen wird. Mit der Nutzung dieses Standorts
wird weiterer Flachenverbrauch im AuRenbereich verhindert und die im ISEK
festgeschriebenen Planungsziele und Nutzungskonzepte umgesetzt:

- Verbreiterung und Aufwertung des Wohnungsangebotes Unterstutzung von Vorhaben

des Mietwohnungsbaus bzw. von Wohnungsbauvorhaben, die ein Miteinander von
Generationen besonders férdern
- Forderung von Neuvorhaben fur barrierefreie Wohnungen

Die Stadt SeBlach hat sich seit 2014 dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
verschrieben und im Rahmen umfangreicher gemeindlicher, regionaler, bayern- und
bundesweiter Modellprojekte Ansatze zur Reaktivierung von Brachflichen und zur
Hebung innerértlicher Entwicklungspotenziale entwickelt. Partner fir die Realisierung
waren unter anderem die Initiative Rodachtal, der Landkreis Coburg sowie die Regierung
von Oberfranken und das Amt fur landliche Entwicklung in Oberfranken.
Beispiele der umfangreichen Aktivititen sind:

> Flachenmanagement zur Innenentwicklung der Kommunen der Initiative Rodachtal. In
diesem Rahmen erste Erhebung der Innenentwicklungspotenziale.

> 2012 LDie Flachensparer” zur interkommunalen Entwicklung von
Kommunikationsstrategien, um den Nutzen einer flichensparsamen, auf
Innenentwicklung konzentrierten Siedlungsentwicklung bei Politik, Verwaltung und
Burgern zu verankern. Das vom Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF),
den beteiligten L&ndern und Kommunen sowie dem NABU finanzierte dreijéhrige Projekt
war Teil des Schwerpunktes ,Forschung fir die Reduzierung  der
Flacheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Flachenmanagement (REFINA)" des
BMBF und kniipfte direkt an die vom NABU erarbeitete Vorstudie ,Flichenakteure zum
Umsteuern bewegen* an.

» 2011-2013: ExWoSt-Forschungsvorhaben der Initiative Rodachtal zu Baukultur in der
Praxis
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> seit 2013: Entwicklung von Beratungsleistungen fiir private Bauherrn und weitere
MaBnahmen zur Innenentwicklung im Rahmen der Initiative Rodachtal (30 h-Tag,
Veranstaltungsreihen, Baukulturpreis etc.)

> 2013-14: Rahmenkonzept Siedlungsentwicklung im Rahmen der Initiative Rodachtal mit
einer breiten Anzahl an regionalen MaRnahmen, die seitdem umgesetzt wurden.

» 2020: Evaluierung des Flachenmanagements und Aktualisierung

Innerhalb der Stadt SeRlach fanden dariiber hinaus weitere umfangreiche MaRnahmen
zur Innenentwicklung statt. Unter anderem:

v' 2021: Qualifizierung der Innenentwicklungspotenziale sowie der Siedlungsflichen im
Rahmen des ISEKs der Stadt SeRlach/Gemiinda mit Uberplanung groRflachiger
Brachflachen. Dazu gehérten unteranderem das ehemalige Baywa Gelédnde sowie die
leerstehende Géartnerei Gelande.

RN

2014: Entwickiung und Umsetzung eines kommunalen Férderprogramms (finanziert
durch Mittel der Stadtebauférderung und Eigenmittel der Stadt) zur Hebung von
Innenentwickiungspotenzialen.

v" 2019-2020: Evaluation der Innenentwicklungspotenziale im Rahmen der Initiative
Rodachtal. Durch MaRnahmen der Innenentwicklung konnten 2014-2019 durch die
Stadt Sefllach 90 Innenentwicklungspotenziale aktiviert werden.

v’ 2022 Uberarbeitung des Fldchennutzungsplans der Stadt SeRlach

Dariiber hinaus wurden auch fir offentliche Baumafinahmen Leerstédnde und
Brachflachen aktiviert. Beispiele dafir sind:
o Diakonie SeRlach / Weitramsdorf in Dietersdorf

 die Entwicklung des leerstehenden Geléndes Angelika Moden zum Einkaufsmarkt und
Arztehaus

Mit Blick auf die Nachfrage nach der Ansiedlung von Wohnen und Arbeiten wurden von
der Stadt Sefdlach aktive Bemilhungen zur Ansiedlung gegangen.

Von den im FIM ermittelten 55 Leersténden sind derzeit noch 20 Leerstédnde vorhanden,
davon sind 2 bereits in Sanierung

Von den im FIM ermittelten 92 Baullicken sind derzeit noch 38 Bauliicken vorhanden,
davon haben 8 Baullicken kein Potential fur eine Bebauung. 7 Bauliicken befinden sich
im Eigentum der Stadt Sefilach.

Die Aktivierung der Innenentwicklungspotentiale erfolgte neben den oben genannten
Ubergeordneten Mafinahmen maRgeblich durch die Ansprache der Eigentimer und
Vermittlung mit potentiellen Bauwerbern.

Die aktivierbaren Flachen, die zur Verfiigung stehen und die den notwendigen Bedarf
entsprechen, seniorengerechte Wohnungen anbieten zu kdnnen, sind sehr begrenzt,
weshalb durch den Bebauungsplan auf den vorgesehenen Fldchen nun eine Bebauung
vorbereitet wird.

Andere Flachen zur Realisierung des Projektes der Fa. Patutschnick stehen nicht zur

Verfugung. Im Osten von Dietersdorf sind zwar bereits gewerbliche Nutzungen
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angesiedelt, z.B. Schreinereien, Autoreparaturwerkstatt, Arzt, Frisér, etc., die Flachen

sind jedoch alle in Privatbesitz und die Stadt hat keinen Zugriff darauf.

Weitere Gewerbeflachen sind sudlich des Stadtgebiets SeRlach, diese sind bereits alle

in privater Hand und von den Gewerbetreibenden als Erweiterungsflachen vorgesehen.

Das BayWa-Gelénde ist mittlerweile ebenfalls wieder in privater Hand und firr die Fa.

Patutschnik auch aufgrund der GréRe nicht geeignet (Siehe Betriebsbeschreibung). Die

Betriebsbeschreibung stellt die konkrete Begriindung fur Auswahl und Grofle dieser

Flachen dar.

Die einzig zur Verfiigung stehenden Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt

SeBlach und wurden in Bezug auf die geplante Nutzung untersucht:

Autenhausen, Fl. Nrd43, Grenzweg,

Grofe 6258 m? Wohngebiet, aktuell nicht erschlossen,
Bebauungsplan fur Einfamilienwohnhauser

Fur Geschosswohnungsbau und Gewerbe nicht

geeignet
Heilgersdorf, Fl. Nr. 204/2, Raiffeisenstr.3
GréfRe 675 m? Grole nicht fur geplante Nutzung geeignet

Oberelldorf, FI. Nr. 265/10 (705 m?),

265/9 (727 m?), 265/7 (945 m?), 265/6

(838 m?) Am Muhlberg Flachen  befinden sich am  Ortsrand,
Bebauungsplan fir ein- Wohngebiet, derzeit nicht
erschlossen
Fur Geschosswohnungsbau und Gewerbe nicht

geeignet.

SeBlach, Fl. Nr. 89, Judengasse 76
Gréfle 143 m? GroéfRe fur Bebauung nicht geeignet

Die Ubrigen 24 Baullicken sind in privater Hand und stehen nicht zur Verfligung

Die Ubrigen angrenzenden Grundstiicke stdlich der Friedhofsstralle befinden sich im
Randbereich des Altortes und wurden aufgrund der groen Nachfrage nach Bauland mit
aufgenommen. Bei ihnen handelt es sich bereits um Potentialflichen aus dem
Flachenmanagement. Erganzt wurde auf Empfehlung des Landratsamtes die restliche
Teilflache aus Fl. Nr. 620 Gemarkung Dietersdorf (ehem. Gewdchshaus).
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Es handelt sich hier nicht um ein Gewerbe- bzw. Industriegebiet, sondern um eine
gemischte Bauflache, bei der durchaus der Schutz der Wohnbevélkerung sowie der
FuBganger und Fahrradfahrer eine Rolle spielt.

Aufgrund der teilweise im Randbereich des Altortes liegenden Flachen und der
sinnvollen Ortsabrundung durch die zwei neuausgewiesenen Grundstiicke, sowie der
bereits vorhandenen Infrastruktur (StralRe, Wasser, Abwasser) wird das Vorhaben auch
als Uberaus wirtschaftlich betrachtet. Fir die landwirtschaftliche Nutzung ist die Flidche
aufgrund der beengten Verhaltnisse und der Ndhe zum Ort nicht geeignet.

Pkt. 4. Die Moglichkeiten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind bekannt.
Dieser wurde nicht gewahit, da ein Vorhabentrager noch nicht verpflichtet werden
konnte.

Pkt 5: Aufgrund der Topografie und der geplanten Héhenentwicklung ist eine 3-

geschossige Bebauung moglich. Es wird deshalb das in der Baunutzungsverordnung
max. vorgegebene Maf der baulichen Nutzung von GFZ 1,2 fur Geb&ude mit
geneigten Dachern angewendet und damit, anstelle der 2 Vollgeschosse,3
Vollgeschosse zugelassen. Fur Gebaude mit Flachdach ist die max. H6he mit 7,5 m
inklusive Attika festgesetzt, um die Gebdude hthenméRig besser in die umgebende
L.andschaft einzubinden.

Pkt 6: Die zeichnerischen Festsetzungen bezlglich private bzw. 6ffentliche Griinzonen
sowie offentliche und private StraBenflaichen werden im Plan ergénzt.

Pkt 7: Die Bezeichnung ,Ahorn® wird geéndert.

Pkt 8: Bezliglich Begriinung und geplante Pflanzflichen wird folgendes im Plan
geandert:

--je 500 gm Grundstiicksflache ist mindestens 1 hochstdmmiger Laub- bzw. Obstbaum
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

- Weitergehende Pflanzvorgaben zu den Hecken werden in den Festsetzungen des B-
Planes festgeschrieben.

--Die Gliederung der Stellpldtze durch Baumstandorte ist nicht méglich, da sonst die
erforderliche Anzahl der Stelipléatze nicht erreicht wird.

--Extensive Dachbegriinung von Flach- und flachgeneigten Dachern von Garagen und
Nebengebduden werden im Plan festgesetzt.

--Fassadenbegriinungen bei gewerblichen Nutzungen werden festgesetzt.

Pkt 9: Die Genehmigung und Wirksamkeit der 18. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird umgehend durch die Stadt Seflach angezeigt.

3. Landratsamt Coburg, Schreiben vom 31.07.2023, Zeichen: 6102 Nr. 13=41,
Ansprechpartner: Herr Ralf Mahr

Stellungnahme:

Bauwesen:
Bei den textlichen Festsetzungen unter Ziffer 2 ,Héhe der baulichen Anlagen® ist die
Formulierung: ,... darf max. 0,5 m Uber dem Stralenniveau, gemessen in der Mitte

des Grundstiicks liegen.” nicht eindeutig und im Vollzug schwer zu priiffen bzw.
umzusetzen. Es sollte ein eindeutig definierbarer Bezugspunkt gewahlt werden.

Die Festsetzung beim Planzeichen ,H": ,ab OK natirliches Geldnde gemessen” steht
ebenfalls im Widerspruch.
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Bei den textlichen Festsetzungen unter Ziffer 7 ,Regenriickhaltung* wird die Gemeinde
Ahorn zweimal genannt. Lt. telefonischer Riicksprache mit Herrn Keller von der Stadt
SeBlach ist der Mischwasserkanal von Dietersdorf nicht an das Kanalnetz der
Gemeinde Ahorn angeschlossen. Somit ist der Absatz auf Stadt SeRlach zu dndern.

Zum Planzeichen ,Baugrenze“: Mit dem Satz ,Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO wird
angeordnet” werden 0,2 H in Gewerbe- und Industriegebieten angeordnet. Hier wird
jedoch ein Mischgebiet geplant. Es ist klarzustellen, ob die 0,4 H nach Art. 6 Abs. 5
Satz 1 BayBO gemeint sind oder ob generell eine Abstandsflachen-tiefe von 0,2 H
angeordnet werden soll.
Bei den sonstigen Planzeichen sollte das rote Quadrat mit ,geplante Wohngeb&ude*
beschrieben werden und zusétzlich ein graues Quadrat fiir das geplante Werkstatt-
und Wohngebaude dargestellt werden.
In Ziffer 1 der Begriindung sollte zur Klarstellung anstatt der Errichtung eines
,Wohnhauses" die Errichtung eines ,Werkstatt- und Wohngeb&udes®* (durch die Fa.
Patutschnick) beschrieben werden.
Beschlussvorschlag:
--Die OK FFB des EG darf max. 0,5 m tUber OK Gelénde reichen, gemessen am
hochsten Punkt des Gelandes im Bereich des geplanten Gebaudes.
--Die Bezeichnung Gemeinde Ahorn wird in Stadt SeRlach geindert.
--Abstandsflachen: Nach Art. 6 Abs. 5 BayBO betragt die Tiefe der Abstandsflichen
0,4 H, in Gewerbe- und Industriegebieten 0,2 H. Hier handelt es sich um ein
Mischgebiet, somit Tiefe der Abstandsflachen véllig eindeutig 0,4 H
--Im Plan wird unter Sonstige Planzeichen das rote Quadrat fur ,geplante
Wohngeb&ude" und zusatzlich ein graues Quadrat filr das geplante ,Werkstatt- und
Wohngebaude" dargestellt.
--In Ziffer 1 der Begriindung wird anstatt .....der Errichtung eines ,Wohnhauses"
..... die Errichtung eines ,Werkstatt- und Wohngebaudes" beschrieben.

Stellungnahme:
Immissionsschutz:
In der Begriindung des Bebauungsplans wird hierbei von einem ,nicht stérenden®
Gewerbebetrieb gesprochen. Das ist zu dndern, denn von diesem Betrieb gehen u. a.
Larmemissionen aus, sodass hier eher ein ,nicht wesentlich stérender* Betrieb
anzunehmen ist.
Beschlussvorschiag:
In der Begriindung wird der Begriff ,nicht stérender Gewerbebetrieb® in ,nicht

wesentlich stérender Gewerbebetrieb" geéndert.

Stellungnahme:

Naturschutz:
Die Hecke an der Nordseite des Grundstiicks FI.-Nr. 331 ist zwar nur zum Teil als
Biotop kartiert. Die gesamte Hecke ist jedoch nach Art. 16 Bayerisches
Naturschutzgesetz geschiitzt und zu erhalten.
Erhebliche Beeintrachtigungen sind verboten. Darauf solite im Text nochmal
hingewiesen werden.
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Die Flachen mit Schutzcharakter, die Heckenbereiche und die geplanten
Ausgleichsflachen sind nur gesichert, wenn sie in &ffentliches (hier: kommunales)
Eigentum Uibertragen werden.
Beschlussvorschlag:

Im Text wird nochmal darauf hingewiesen, dass die gesamte Hecke im Norden nach
Art. 16 Bayer. Naturschutzgesetz geschitzt und zu erhalten ist und dass
Beeintrachtigungen verboten sind.

Die Flachen mit Schutzcharakter (keine Ausgleichsflache) werden nicht éffentliches
Eigentum, sondern bleiben als private Grinfldchen festgesetzt und werden durch eine
Grunddienstbarkeit dinglich gesichert. Dies geschieht deshalb, weil sonst zuséatzliche
Flachen und Wege fur die Pflege durch die Stadt hergestellt werden missten.

Stellungnahme:
Untere Bodenschutzbehdrde:

Fur die Grundstiicke FI.-Nrn. 331 und 333 der Gemarkung Dietersdorf in der Stadt
SelRlach bestehen keine Eintragungen im Altlastenkataster des Landkreises Coburg.
Bestehen (z. B. nach Aushubarbeiten bei BaumalBnahmen) konkrete Anhaltspunkte
fur Altlasten oder schadliche Boden-veranderungen ist unverziiglich die zustédndige
Bodenschutzbehérde am Landratsamt Coburg einzuschalten (vgl. Art. 1 Satz 1
BayBodSchG).

Eine ortsnahe Verwertung von Mutterboden und ggf. kulturfahigem Unterboden nach
§ 12 BBodSchV ist ausdriicklich erwiinscht. Oberboden (,Mutterboden"), kulturfahiger
Unterboden (z. B. ,Rotlage”) und Untergrund sind bei Erdarbeiten getrennt
auszubauen. Bei einer Zwischenlagerung sind sie getrennt voneinander und von
sonstigem Material (z. B. Bauschutt) zu lagern. Durch die Trennung und separate
Lagerung sollen vor allem der besonders wertvolle und fruchtbare Oberboden, der
gesetzlich geschitzt ist (vgl. § 202 BauGB) und seine Funktionen erhalten werden.
Weiter soll dadurch der unvermischte, lagenweise Wiedereinbau am Herkunftsort
ermoglicht werden. Der Wiedereinbau des Aushubs am Herkunftsort reduziert die
Menge des zu  entsorgenden Boden-materials,  verringert  dadurch
Verkehrsbelastungen und schont Entsorgungskapazitaten.

Beschlussvorschlag:
Die Hinweise werden im Bebauungsplan mit aufgenommen.

Stellungnahme:
Kreisbrandrat:

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten missen fir Feuerwehrfahrzeuge nach den
Richtlinien Uber die Flachen fur die Feuerwehr nach Art. 5 BayBo ausgelegt sein.
Siehe hierzu:
https://www.stmb.bayern.de/assets/stmi/buw/baurechtundtechnik/2018-12-
14_27_flifwr_2007.pdf

Als Loschwasserentnahmestellen kénnen Unter- oder Uberflurhydranten nach DIN
3221 angesehen werden, die in einem Abstand von 100 m zu erstellen sind. Das
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Hydrantennetz ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW) auszulegen.

Beschlussvorschlag:

Die Zufahrten fur die Feuerwehr werden nach Art. 5 BayBO ausgelegt.

Das Hydrantennetz wird im Zuge der ErschlieBungsplanung nach dem Arbeitsblatt
W 405, DVGW ausgelegt.

4. Wasserwirtschaftsamt Kronach, Schreiben vom 27.07.2023,
Zeichen: 6-4622-C0-9032/2023, Ansprechpartner: Herr Florian Kraus

Stellungnahme:
Wasserversorgung, Grundwasserschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutz kinftiger baulicher Anlagen gegen
potenziell vorhandene hohe Grundwasserstande und/oder driickendes Grundwasser
dem jeweiligen Bauherrn obliegt. Daher wird empfohlen, vor Baubeginn ein
Baugrundgutachten in Auftrag zu geben.
Alle Méglichkeiten zur Minimierung von Flachenversiegelungen sollten vorab gepriift
und soweit méglich beriicksichtigt werden.
Solite im Rahmen des Geb&udeneubaus beabsichtigt werden, den Warmebedarf
nunmehr Uber geothermische Anlagen sicherzustellen, weisen wir vorsorglich auf die
notwendigen wasserrechtlichen Anzeige- und Genehmigungspflichten hin. Wir
empfehlen in diesem Falle eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem zustindigen
Wasserwirtschaftsamt Kronach sowie der Kreisverwaltungsbehérde.
Den Brandschutz bitten wir mit dem zustandigen Brandrat abzustimmen.

Beschlussvorschlag:

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird ein Baugrundgutachten beauftragt. Den

privaten Bauherrn wird empfohlen, ebenfalls ein Baugrundgutachten zu beauftragen.

Die Hinweise werden im B-Plan aufgenommen.

Der Brandschutz wird im Zuge der ErschlieBungsplanung mit dem zusténdigen

Brandrat abgestimmt.

Stellungnahme:

Abwasserentsorquna. Gewésserschutz
Der Planungsbereich liegt auerhalb des vorhandenen Entwasserungsgebietes der
Abwasseranlage von Dietersdorf. Die Entwésserung im angrenzenden Bereich zum
Planungsgebiet erfolgt im Mischsystem.
Das Schmutzwasser aus dem Planungsbereich kann (weil die zu erwartende
Schmutzfracht gering ist) an das vorhandene angrenzende Mischwasserkanalnetz
angeschlossen werden. Bezlglich der Niederschlagswasserbeseitigung verweisen
wir auf das notwendige Entwasserungskonzept, das noch im Rahmen der
Bauleitplanung (Darstellung Standort RRB mit Drosselmenge und Volumen)
vorzulegen ist.
Bei der im Erlauterungsbericht angesprochenen Niederschlagswasserbeseitigung mit
Anschluss an ein geplantes Regenriickhaltebecken im Baugebiet und Ableitung in
den bestehenden Kanal in der FriedhofstraRe der zum Vorfluter Rodach fiihrt, ist zu
beachten das der weiterflhrende Kanal ein Mischwasserkanal ist, der zu einem
Regenuberlaufbecken fiihrt. In diesem Fall ist die ausreichende Dimensionierung der
Mischwasserbehandlung nachzuweisen.
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Im Zusammenhang mit der Entsorgung des Niederschlagswassers, ist auch auf § 55
Abs. 2 WHG hinzuweisen, wonach Niederschlagswasser ortsnah versickert werden
soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6&ffentlich-rechtliche
Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
Wir weisen weiterhin darauf hin, dass fiir die Klaranlage die Planunterlagen fir die
nachfolgende Erlaubnis bis zum 31.12.2023 vorzulegen sind. Die Erweiterung des
Planungsgebietes ist dabei zu beriicksichtigen. Im Zusammenhang mit der
Klaranlagenplanung sind auch die Mischwasserzuflisse zur Klaranlage und die
Drosselabflisse der einzelnen Becken im Einzugsgebiet der Kldranlage zu
{lberpriifen und festzulegen.
Bis zum 30.06.2023 waren die notwendigen Mafinahmen zur weitergehenden
Phosphorelimination vorzulegen.
Fir alle diese MalRnahmen liegen noch keine Unterlagen vor.
Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass gemaR &lterer Bescheide seit 2015 ein
aussagekraftiger Kapazitatsnachweis der Klédranlage der Stadt SefBlach gefordert
wird. Leider liegt uns dieser Nachweis bis heute nicht vor, womit immer noch unklar
ist, Uber welche Reserven die vorhandene Kléranlage verfiigt. Demnach kdnnen wir
nach derzeitigem Stand nur noch dem Anschluss von kleineren Baugebieten
zustimmen (wie hier mit Baugebiet am Friedhof gegeben).
GemaR aktuellem Bescheid sind die Planunterlagen fir das nachfolgende
Wasserrecht (inklusive Nachweis der Klaranlage) bis spétestens zum 31.12.2023
vorzulegen.
Beschlussvorschlag:
Das Entwasserungskonzept (Darstellung Standort RRB mit Drosselmenge und
Volumen) wird noch dem WWA vorgelegt.
Der Ablauf aus dem RRB wird nicht, wie in der Stellungnahme beschrieben an den
vorhandenen Mischwasserkanal und damit in das vorhandene RUB eingeleitet, sondern
an einen bestehenden Oberflachenwasserkanal in der Friedhofstral3e, der direkt in den
Vorfluter Rodach einleitet, angeschlossen.
Beziglich der weiteren Klaranlagenplanung findet am 21.09.2023 in Seflach ein

Gespréach mit dem Planer und der Stadtverwaltung statt.

Stellungnahme:

Oberflachenaewasser / Uberschwemmungsgebiete / natirlicher Wasserabfluss
Hinsichtlich des natiirlichen Ablaufes wild abflieBenden Wassers von der
Planungsflache bzw. von der darilber befindlichen Flache wird auf die Beachtung der
Vorgaben des § 37 WHG verwiesen.

Beschlussvorschilag:
Der Hinweis beztiglich der Beachtung der Vorgaben des § 37 WHG wird im B-Plan

aufgenommen.

Das nordlich oberhalb der Planungsfliche gelegene Gelande féallt in stddstliche
Richtung zum Planungsgebiet ab. Um zu verhindern dass bei Starkregen Sturzfluten in
die Bebauung abflieRen, wird festgesetzt, dass entlang der norddstlichen
Grundstiicksgrenzen durch den jeweiligen Grundstiickseigentiimer ein mindestens 50
c¢m hoher Erdwall erstellt und dauerhaft zu erhalten ist.

Dieser kann begriint / bepflanzt werden und ist Teil der Ausgleichsflache.

Evtl. anfallende Sturzfluten konnen dann tber die Griinfliche oberhalb des
Regenriickhaltebeckens schadlos abgeleitet werden.

Stellungnahme:
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Altlasten. Bodenschutz

Auf den ,Mustererlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren"
der ARGEBAU, der mit StMIS vom 18.04.02, Az. Il B5-4611.110-007/91 in Bayern
verbindlich eingefthrt wurde, wird hingewiesen.

Durch Art. 12 BayBodSchG sind Staat, Gemeinden, Landkreise, Bezirke und sonstige
juristische Personen des 6ffentlichen Rechts gesetzlich verpflichtet, vorbildhaft dazu
beizutragen, dass die Zielsetzungen und Grundsitze des § 1 BBodSchG erreicht
werden. Durch das Vorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden beriihrt
(siehe auch BauGB, Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und §§ 2a und 4c). Deshalb sind
geeignete MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufzuzeigen.

Folgende Vorgaben sind einzuhalten:

1. Eine Bewertung der natlrlichen Bodenfunktionen ist Z.B. durch eine BBB
(bodenkundliche Baubegleitung) durchzufihren.

2. Der belebte Oberboden (Mutterboden) und der kulturfahige Unterboden (LéBlehm),
sind nach § 22 BauGB 2zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und nach den Vorgaben des §12
BBodSchV ortsnah méglichst innerhalb dergleichen bodenkundlichen und
geologischen Einheit, Z.B. landwirtschaftlich, zur Bodenverbesserung fachgerecht zu
verwerten.

3. Der nicht kulturfahige Unterboden und das Untergrundmaterial soliten innerhalb
des Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken (z. B. Larmschutzwall)
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

4. Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen
Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12
BBodSchV, Leitfaden zur Verfiillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen,
LAGA M 20 1997 sowie DepV) maRgeblich.

5. Fur die verschiedenen Bauphasen (ErschlieBung, Bebauung), ist ein
Bodenmanagementkonzept zu  erstellen (Massenbilanzen, Verwertungs-
/Entsorgungskonzept).

6. Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau,
hier v.a. Hinweise zur Vermeidung von Verdichtung), DIN 19731 (Verwertung von
Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfuhrung von
Bauvorhaben) entsprechend zu beriicksichtigen. Bei Herstellung  einer
durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Vorgaben des §12 BBodSchV zu beachten.
im Ubrigen wird im Umgang mit Bodenmaterial auf die einschiagigen Gesetze und
Merkblatter verwiesen:

http.//www.Ifu.bavern.de/abfall/mineralische abfaelle/bodenmaterial/index.htm
Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden im Bebauungsplan aufgenommen.

5. Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 31.07.2023,
Zeichen: PTI 14, Ansprechpartner: Herr Norbert Wickles

Stellungnahme:
Die Telekom prift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener
Telekommunikationslinien in Baugebieten. Je nach Ausgang dieser Prifungen wird
die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behélt sich
die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-
Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes
zu verzichten.
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Aus diesem Grund und zur eventuellen Koordinierung mit Strallenbau- bzw.
ErschlieBungsmaBnahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass
sich die Kommune noch in der Planungsphase, mindestens jedoch 5 Monate vor
Baubeginn, schriftlich mit uns in Verbindung setzt.
Bitte teilen Sie uns auch mit, welche eigenen oder lhnen bekannten MaRnahmen
Dritter im Geltungsbereich stattfinden werden.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iiber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgeselischaft fiir Stralen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siche insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.
Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht
behindert werden.
Wir bitten im Bebauungsplan mit aufzunehmen, dass in allen Strallen bzw.
Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen sind.

Beschlussvorschlag:

Die Telekom wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit eingeschaltet, im

Bebauungsgebiet werden ausreichende Trassen fur Telekommunikationslinien

vorgesehen.

6. Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Coburg - Kulmach,
Schreiben vom 11.07.2023, Zeichen: AELF-CK-L2.2-4162-53-7-2,
Ansprechpartner: Herr Uwe Siegel

Stellungnahme:

Niederschlagswasser/Grundwasserbildung:

Nach unserer Ansicht muss das Niederschlagswasser kiinftig wieder Vor-Ort versickern.
Ein Ansatz Uber Zisternen (auch gemeinschaftlich genutzt) Regenwasser riickzuhalten,
sowie [iber Sickermulden o.4. einen Verbleib bzw. eine Grundwasserzufihrung zu
erreichen halten wir fir einen Schritt in die richtige Richtung.

Beschlussvorschlag:

Falls es die Bodenverhéaltnisse zulassen, kann eine Versickerung vorgenommen
werden. Ansonsten wird auf das Entwasserungskonzept mit Regenriickhaltebecken,
wie auch vom Wasserwirtschaftsamt bestétigt, verwiesen.

Stellungnahme:
Arten- und Insektenschutz — Beleuchtung:

Mittierweile pladiert eine breite Offentlichkeit gegen Insektensterben und fur einen
gesicherten Artenschutz. Bei dieser Thematik hat auch die steigende
Lichtverschmutzung bzw. der Beleuchtungseinsatz unserer Wohn-  bzw.
Gewerbegebiete einen immensen Anteil, insbesondere wenn diese Siedlungen an die
Feldflur angrenzen. Die unter Punkt 7.2.1 erarbeiteten Strategien gegen eine befirchtete
Licht-verschmutzung wir von unserer Seite gestitzt.

Private ,Hauserleuchtungen” lehnen wir ab.

Beschlussvorschlag:

Seite 14 von 20



Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Friedhof* Stadt Sellach, Behandlung der
Stellungnahmen nach § 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 BauGB

Wie unter Pkt. 7.2.3. (nicht 7.2.1.) der Begriindung beschrieben, wird auf den Arten-
und Insektenschutz durch entsprechende Lichtauswahl (warmes LED-Licht)
eingegangen, die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme:
Immissionen durch angrenzende landwirtschaftliche Nutzung:
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftliche Nutzflaichen. Auch bei
ordnungsgemalRer Bewirtschaftung kénnen Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen
auch auerhalb Ublicher Arbeitszeiten auf das Baugebiet einwirken. Diese sind von
den Anwohnern im Rahmen der gesetzlichen Regelungen hinzunehmen
Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im B-Plan ergénzt.

Stellungnahme:
Benachbarte Kulturlandschaft:
Gerne bieten wir die benachbarte landwirtschaftliche Kulturlandschaft zur Naherholung
an. Wir bitten jedoch eindringlich, Vorkehrungen zu treffen, landwirtschaftliche
Nutzfléchen zu respektieren und nicht als Hundeklo o. & zu missbrauchen. Wir bitten
um gegenseitige Ricksichtnahme und um ein tolerantes Miteinander.
Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen ist jedoch nicht Bestandteil des B-Planes.

Stellungnahme:
Private Gartennutzung:
Wir begriiBen auBerordentlich, die Anlage von Kies- und Schottergéarten sowie fliachige
Steinschittungen zu untersagen.
Reaenerative Energien
Wir werben ausdriicklich darum, der Solardachpflicht, welche fir 2025 in Bayern
geplant ist, vorzugreifen und auch auf privaten Dachern oder an privaten Fassaden
den Aufbau einer Anlage zur Erzeugung von regenerativen Energien zu fordern.
Beschlussvorschlag:
Bei privaten Bauvorhaben wird bereits jetzt vielfach freiwillig der Bau von PV-Anlagen
vorgenommen. Eine Solardachpflicht wird daher erst nach Einfilhrung durch den

Gesetzgeber aufgenommen.

7. Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Coburg, Schreiben vom
10.07.2023, Zeichen: VM 2323, Ansprechpartner: Herr Peter Henkel

Stellungnhahme:
Wir méchten Ihnen jedoch einige Hinweise geben, die beriicksichtigt werden sollten:

1. Von der vorgelegten Planung betroffen sind das komplette Flurstiick 331 sowie

Teilflichen der Flursticke 327 und 333 jeweils der Gemarkung Dietersdorf. Wir bitten
die vorgelegten Unterlagen dahingehend anzupassen.
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2. Bei Malnahmen mit Grenzbezug (bspw. einzuhaltende Grenzabstdnde oder
Abstandsflachen) ist eine Uberpriifung und ggf. Wiederherstellung der entsprechenden
Grenzpunkte stets anzuraten.

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

4. Bereits vorhandene Katasterfestpunkte der Bayerischen Vermessungsverwaltung
scheinen durch die aus der Planung resultierenden Baumalnahmen voraussichtlich
nicht gefdhrdet zu sein.

5. Bezlglich des Gebaudebestandes ist nicht sichergestellt, dass alle derzeit
vorhandenen Gebaude in der Plangrundlage liickenlos enthalten sind. Insbesondere
kleine Nebengebaude sind nicht immer einmessungspflichtig und deshalb nicht
unbedingt in der Digitalen Flurkarte (DFK) vorhanden.

6. Gemaft den Planungshilfen fir die Bauleitplanung sind in Bebauungs- und
Flachennutzungsplanen Hinweise auf die verwendete Kartengrundlage sowie auf deren
Stand aufzunehmen (sieche Planungshilfen IV, 53 Nm. 3 und 8 sowie § 1
Planzeichenverordnung). Die Vorschriffen sprechen von Jahr und Monat der
Kartengrundlage. Da aber die vorzugsweise zu verwendende Digitale Flurkarte (DFK)
auf den Tag genau geflhrt wird, kénnen innerhalb eines Monats erhebliche
Veranderungen am Kartenbild entstehen. Wir empfehlen deshalb die auf den Tag
genaue Angabe zum Stand der Kartengrundiage. Dariiber hinaus bitten wir Sie auf den
vorgelegten Unterlagen beziiglich der Kartengrundlage einen Copyright-Vermerk
aufzunehmen.

7. GemaR § 4a (4) 1 BauGB ist die Gemeinde dazu verpflichtet laufende
Bauleitplanverfahren auf ihrer eigenen Webseite und in einem zentralen Landesportal
zu verdffentlichen. Zur Umsetzung der gesetzlichen Vorgaben wurde das Zentrale
Landesportal fir die Bauleitplanung Bayern entwickelt. Die Gemeinde kann durch
Abgabe lhrer Datensatze an bauleitplanung@geodaten.bavern.de eine Eintragung im
Zentralen Landesportal anstoen und somit die nach § 4a (4) BauGB rechtlich
erforderliche Verlinkung erreichen. Auch eine Korrektur von Angaben ist auf diesem
Wege mdglich. Bei Fragen wenden Sie sich bitte ebenso an die genannte Funktions-E-
Mail-Adresse.

8. Fur die Katasterfiihrung und die kiinftigen Grundstiicksverkdufe im Plangebiet ware
es von Vorteil, wenn friihzeitig StraBennamen und Hausnummern vergeben wéren.

9. Grundstiickseigentiimer haben einen Rechtsanspruch darauf, dass Grenzzeichen, die
im Zug von BaumaRnahmen verandert oder zerstért worden sind, auf Kosten des
Verursachers wiederhergestellt werden. Wir empfehlen deshalb, dass nach Abschluss
der BaumafRRnahmen beim ADBV Coburg ein Antrag auf Wiederherstellung solcher
Grenzzeichen gestellt wird.

Beschlussvorschlag:
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Die Anregungen und Hinweise werden bei den weiteren Planungsschritten
beriicksichtigt.

8. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpfiege, Schreiben vom 22.06.2023,
Zeichen: P-2023-3191-1_S2, Ansprechpartner: Herr Jochen Haberstroh

Stellungnahme:
Bodendenkmalpflegerische Belange:

In den 1980er Jahren wurden bei Begehungen im Bereich der genannten Bodendenkmaler u. a.
Steingeréte des Spatpaldolithikums (Alisteinzeit) und des Mesolithikums (Mittelsteinzeit)
aufgefunden, die auf einen fur diese Zeitstellung typischen Werkplatz oder eine Freilandstation
(temporarer Lagerplatz) hinweisen. Neben dem paléo- und mesolithischen Fundmaterial konnten
auch vorgeschichtiiche (z. T. hallstattzeitliche) Keramik aufgesammelt werden, die fiir die
Siedlungsgunst dieser Region auch in vorgeschichtlicher Zeit spricht. Wegen der bekannten
Bodendenkméler in der Umgebung und der siedlungsgtinstigen Topografie des Planungsgebietes
sind daher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitere Bodendenkmaler zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedurfen gemaR Art. 7 Abs.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis. Wir bitten Sie deshalb folgenden Text in die textlichen Hinweise auf dem Lageplan und
ggdf. in den Umweltbericht zu libernehmen:

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die
fachlichen Anforderungen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7 Abs. 1
BayDSchG die archologisch qualifizierte Voruntersuchung bei privaten Vorhabentragern, die die
Voraussetzungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfillen, sowie Kommunen soweit
méglich durch Personal des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege begleitet. Informationen
hierzu finden Sie unter:

hitps:/Mmww.blfd. bavern.de/mam/information und_service/publikationen/denkmalpflege-

themen denkmalvermutung-bodendenkmalpfleqe 2016.pdf

Wir weisen darauf hin, dass die erforderlichen MaRnahmen abhangig von Art und Umnfang der
erhaltenen Bodendenkmaler einen gréfieren Umfang annehmen kénnen und rechtzeitig geplant
werden milssen. Sollte die archaologische Ausgrabung als Ersatz fur die Erhaltung eines
Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu
berlicksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Bei der
Verwirklichung von Bebauungsplénen soll grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte
Planungsflache archédologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen
Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3
/ Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/l (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Géhner]; BayVG
Munchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

Im Einzelfall kann als Alternative zu einer archsologischen Ausgrabung eine Konservatorische
Uberdeckung der Bodendenkmaler in Betracht gezogen werden. Eine Konservatorische
Uberdeckung ist oberhalb des Befundhorizontes und nur nach Abstimmung mit dem BLfD zu
realisieren (z.B. auf Humus oder kolluvialer Uberdeckung). Das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege berét in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde bei der Prifung
alternativer Planungen unter denkmalfachlichen Gesichtspunkten.
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Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der
Bodendenkmalpflege entnehmen Sie auch bitte der Broschire ,Bodendenkméler in Bayern.
Hinweise flr die kommunale Bauleitplanung®

(https:/iwww .blfd.bayern.de/mam/abteilungen _und_aufgaben/bodendenkmalpflege/kommunale b
auleitplanung/2018 broschuere kommunale-bauleitplanung.pdf)

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums fur Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen
Landesamts fir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmaiern entnehmen Sie bitte
dem Vollzugsschreiben des StMBW vom 09.03.2016
(https:/iwww.blfd.bavern.de/mam/information_und service/fachanwender/vollzugsschreiben bod
endenkmal 09 03 2016.pdf ) sowie unserer Homepage:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und service/fachanwender/rechtliche grundliagen
uberplanung bodendenkmaler.pdf

(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmalern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung vom
22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestatigt durch die nachgehenden
Beschlisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1 BvR 2296/08 & 1 BvR
2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus stadtebaulichen Griinden geeignete Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20 [Bodendenkmal als ,Archiv des
Bodens"]) vorzunehmen.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhélt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fir allgemeine Rlckfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege
betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fur Sie zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen
Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Beschlussvorschlag:
Die vorgeschlagenen textlichen Hinweise werden im Bebauungsplan und in der
Begriindung entsprechend mit aufgenommen.

Zwischenzeitlich wurde im Auftrag der Stadt SeRlach eine archdologisch qualifizierte

Voruntersuchung durchgefiihrt. Hierbei wurde kein Befund festgestellt und die mindliche
Zustimmung fur die weitere MaRhahme erteilt.

9. Herr Wolfgang Brasch, Dietersdorf, Stellungnahme vom 28.07.2023

Zu Ziffer 1.1 AuBenfassaden

Die Ziffer sollte um den nachfolgenden Satz erganzt werden:

Hierbei ist auf unauffillige, der Umgebung angeglichene Farbgestaltung zu achten. Die
Farbfestlegungen konnen von der Gemeinde bzw. vom Landratsamt vorgegeben
werden.

Zu Ziffer 1.2 Dachform

Der Satz ,Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen sind zuldssig®, solite um , die
notwendige baulichen Voraussetzung zum Betrieb sind beim Bau bereits vorzusehen®,
ergénzt werden.

Begriindung: Aufgrund der zu erwartenden gesetzlichen Vorgaben, solite bei den
Neubauten zumindest schon beim Bau der Geb&ude diese berucksichtigt werden.
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2u Ziffer 2, Hohe der Baulichen MafRnahmen:

IST:
Die Firsthghe darf max. 9,00 m Gber der Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses
betragen.

Vorschlag:
Die Firsthéhe darf max. 8,00 m Uber der Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses
betragen.

Begriindung:
Das Baugebiet liegt bereits an einem hohen Punkt der Ortschaft, die héhere Bebauung
wiirde das Ortsbild stark verandern.

Beim Satz : ,Abgrabungen und Aufschiittungen von mehr als 0,5 m kénnen als
Ausnahme zugelassen werden®,
Ergénzung: ,Abgrabungen und Aufschittungen von mehr als 0,5 m kénnen ->nach
Genehmigung der Stadt SeBlach<- als Ausnahme zugelassen werden®

Anmerkung: Ziffer 2 sollte erweitert werden, aufgrund der Nutzung als Mischgebiet
sollte die Héhe der Technische Aufbauten genauer festgelegt werden.

Redaktionell: Vorentwurf Bebauungsplan Regenriickhaltung Ziffer 7: Einleitung in
Gemeinde Ahorn, sollte doch bestimmt Stadt Selach heiRen, oder?

Beschlussvorschlag:

Zu Anmerkung 1: Diese ist bereits Bestandteil der Festlegungen im Bebauungsplan,
andersfarbige ,auffallende” Farbgestaltungen der AuRenfassaden miissen im Zuge der
Bauantragseinreichung beantragt werden.

Zu Anmerkung 2: Die Anmerkung wird in den textlichen Festlegungen ergénzt.

Zu Anmerkung 3: Eine Firsthéhe von max. 8,00 m ist mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans baulich nicht umsetzbar.

Zu Anmerkung 4: Durch die textliche Festsetzung ist bereits beschrieben, dass es sich
bei Abgrabungen und Aufschiittungen von mehr als 0,5m um eine Ausnahme handelt.
Dies wird im Zuge der Bauantragspriifung seitens der Stadt SeRlach & dem
Landratsamt Coburg gepruft und ggf. genehmigt.

Zu Anmerkung 5: Technische Aufbauten, die tiber den First hinausragen, bedtirfen
grundsétzlich einer Genehmigung.

Zu Anmerkung 6: Der Name fiir die Entwésserung zustindige Kommune wurde bereits
geéndert.

Billigungsbeschluss und Auslegungsbeschluss:
Billigungs- und Auslegungsbeschluss zur Aufstellung Bebauungsplan ,Am Friedhof®, ST
Dietersdorf, Stadt SeRlach:
Der Entwurf des Bebauungsplans ,Am Friedhof* der Stadt SeRlach wird unter Berucksichtigung
der vorab gefassten Beschlisse mit den bereits eingetragenen Anderungen und der
Begriindung in der Fassung vom 19.09.2023 gebilligt.
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Der Entwurf des Bebauungsplans ,Am Friedhof* mit Begriindung ist gemaf3 § 3 Abs. 2 i. V. mit
§ 4a Abs. 4 BauGB fir die Dauer eines Monats dffentlich auszulegen. Parallel dazu sind die
Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Abstimmungsergebnis: ......... . ...

Die Verwaltung und das Ing.-Biiro Koenig + Kiihnel, GmbH werden beauftragt, das Verfahren
fortzufihren.

Aufgestellt:

Weitramsdorf, den 19.09.2023
Koenig und Kilhnel
Ingenieurbiiro GmbH
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