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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Der Markt Bad Steben liegt im Nordosten des Landkreises Hof, in einer Entfernung von etwa
20 Kilometern von der kreisfreien Stadt Hof. Héchste Erhebung des Gemeindegebietes liegt bei
rund 691 Metern Gber NN (Schwedenwacht bei Langenbach), die tiefste Stelle bildet der
Stebenbach an der Grenze zu Lichtenberg mit rund 545 Metern tber NN. Der Markt besteht aus
dem Hauptort Bad Steben, dem Kirchdorf Bobengrin, den Dérfern Carlsgriin, Christusgrun,
Gerlas, Horwagen, Lochau, Obersteben und Thierbach, den Weilern Dirrnberg, Fichten,
Schafhof und Untere Zeitelwaidt sowie den Einzeln Erlaburg, Krétenmihle, Mordlau,
Oberzeitelwaidt, Schleeknock, Schéne Aussicht, Thierbacherhammer und Thierbachermiihle.

1.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsfldche

Die Flache des Marktes Bad Steben umfasst 25,84 km2, die Bevolkerungszahl liegt bei 3.401
am 31. Dezember 2020. Die Einwohnerzahl von Bad Steben fiel von 3.898 am 27. Mai 1970 auf
3.667 am 25. Mai 1987, als Folge der Wiedervereinigung stiegen die Zahlen auf 3.675 am
31. Dezember 1995 und 3.725 am 31. Dezember 1999; seither geht die Bevolkerung leicht
zurick auf 3.648 am 31. Dezember 2003, 3.561 am 31. Dezember 2006 und 3.479 am
31. Dezember 2009. In den letzten Jahren stiegen die Zahlen erneut an. Daraus ergibt sich eine
durchschnittiche Bevolkerungsdichte von 132 Einwohnern pro km? (Landkreis Hof 1086,
Regierungsbezirk Oberfranken 147, Freistaat Bayern 186).

Bad Steben versucht, in den nachsten Jahren die Bevolkerungszahlen mit aktiver
Wohnbaupolitik weiter zu stabilisieren, sofern dies die Mittel zulassen; mittelfristig wird wieder
eine Einwohnerzahl deutlich tber 3.400 angestrebt.

1.3. Standort fiir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Bad Steben liegt zudem auf der Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung, die von Naila
uber Bad Steben und Geroldsgriin nach Nordhalben fuhrt. Entwicklungsachsen sollen in der
gesamten Region zur Verbesserung der Siedlungsstruktur beitragen und Entwicklungsimpulse
verstarken.

1.4. Uberértliche Verkehrsanbindung

Bad Steben ist mit eigenem Bahnhof an das Schienennetz fur Personenverkehr der Deutschen
Bahn angeschlossen; durch das Gemeindegebiet verlduft die Bahnlinie (5021) Hof - Bad
Steben.

Haltestellen fiir den 6ffentlichen Nahverkehr befinden sich in allen gréeren Gemeindeteilen.

Wichtigste Stralenverbindungen sind die Staatsstrale St 2196 von Thierbach tiber Bad Steben
nach Lichtenberg und St 2198 von Fértschendorf (B 85) Uber Nordhalben, Geroldsgrun, Bad
Steben, Berg und Tiefengrin nach Hirschberg. Weitere wichtige Verbindungen sind die
KreisstraRen HO 29 von Bad Steben nach Langenbach, HO 31 von Bad Steben Uber Steinbach
nach Geroldsgrin und HO 32 von der St 2198 nach Bad Steben.
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Der nachste Verkehrsflughafen befindet sich in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen) in einer
Entfernung von etwa 20 Kilometern.

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpléane aufzustelien,
sobald und soweit es flur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aus
diesem Grund beschloss der Marktgemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Bergstrale“. Das Verfahren wird ab der o6ffentlichen Auslegung gemal § 13b BauGB
durchgefuhrt.

Der Markt Bad Steben ist als Kurort mit den dazugehdérigen Kliniken, Sanatorien und Reha-
Einrichtungen und den damit verbundenen Infrastruktureinrichtungen, durch den guten
Anschluss an den (berregionalen Verkehr und durch die reizvolle landschaftliche Umgebung
als Wohnort gerade fir altere Personen attraktiv. Die hieraus resultierende Nachfrage nach
Baugrundstucken kann der Markt bereits seit langerer Zeit mangels eigener bebaubarer
Flachen nicht bedienen. Nachfragen der Gemeinde bei privaten Grundstuckseigentimern
bezuglich Verkaufsbereitschaft von unbebauten Grundstiicken blieben bislang erfolglos. Fur die
ausgewiesenen 19 Bauplatze im Gebiet ,Bergstrale” sind bereits 35 interessenten vorgemerkt.

Die demographische Entwicklung in Bad Steben ist derzeit relativ stabil. Von 3.770 Einwohnern
2015 (Erst- und Zweitwohnsitzler) fielen die Zahlen auf 3.691 2016, stiegen dann auf 3.703 im
Jahr 2017 und 3704 im Jahr 2018. Im Jahr 2019 gab es in Bad Steben 3.697 Einwohner, 2020
3.706. Die Zanhl der jahrlichen Hausverkaufe in Bad Steben liegt seit 2015 um die 30 im Jahr.
Demgegenuber hat sich die Anzahl der Grundstiicksverkdufe oder Vorverkaufe von 2015 bis
2020 mehr als verdreifacht. Auch dies dient als Beleg fur den groRen Nachfragedruck.

Ein Blick auf eine Karte von Bad Steben zeigt, dass der urspringliche Ortskern nérdlich des
Stebenbaches liegt. Die Talbereiche stellen wassersensible Bereiche dar und stehen fur eine
bauliche Weiterentwicklung nur sehr eingeschrankt zur Verfugung. Der Schwerpunkt der
Siedlungsentwicklung findet sich somit an den Hangbereichen nérdlich des Stebenbachs, in
verminderter Form auch an den s{idlichen Hangen. Der Bereich zwischen Bergstrale und
ReuRischer Stralle zeigt sich als unbebauter Bereich, der weit in die Ortslage hineinreicht und
ist somit fir eine bauliche Nutzung pradestiniert, da er auf kurzem Weg an das Ortszentrum
angebunden ist. An Alternativstandorten wirde die Bebauung wesentlich weiter in die freie
Landschaft hinaus reichen.

in den groleren Gemeindeteilen, wie z.B. Bobengiin stehen zwar auch
Erweiterungsmdoglichkeiten und grélRere Baulucken zur Verfigung, jedoch ist hier die
Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen deutlich geringer. Im Gemeindeteil Obersteben
stehen fast keine bebaubaren Flachen mehr zur Verfagung.

Der Bebauungsplan ,Birken" im Gemeindeteil Thierbach umfasst elf Bauplatze sowie das
Sportheim und den Sportplatz des ATSV Thierbach. Zwei Parzellen befinden sich noch in
Privatbesitz, drei sind bislang bebaut. Seit 2019 wurden zwei Neubauten errichtet, derzeit gibt
es fur 2021/2022 einen Bauinteressenten.

Brachflachen und Leerstande, die wieder fir Wohnzwecke nutzbar gemacht werden kénnten,
finden sich in Bad Steben kaum, eher schon in den Gemeindeteilen. Einzelne leerstehende
Gebaude befinden sich in Privatbesitz. Die Gemeinde wirkt auf die Eigentumer ein, diese
Gebaude wieder einer Nutzung zuzufuhren, hat aber letztlich keine Zugriffsméglichkeiten auf
solche Objekte. In der Lobensteiner StralRe konnten in letzter Zeit einige Baullcken
geschlossen werden.

Eine Nachverdichtung innerhalb des Bestandes ist in der Regel nur bei gréReren Wohnanlagen,
besonders im Geschosswohnungsbau, maglich. Die Struktur in Bad Steben und seinen
Gemeindeteilen ist jedoch von Einzelhausbebauung gepragt, wo eine Nachverdichtung kaum
umgesetzt werden kann.
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Um das Potential der Innenentwicklung auszuschopfen, betreibt der Markt seit 2004 ein
Baulickenmanagement. Jedoch befinden sich unbebaute Grundsticke ausschlieBlich in
Privatbesitz. Wo Verkaufsbereitschaft vorhanden war, konnte die Gemeinde bereits einige
Bauinteressenten vermitteln. Insoweit wurden die Innenentwicklungspotenziale weitgehend
ausgeschdpft. Ausgewiesene Baugebiete, die bislang nicht umgesetzt bzw. erschlossen
wurden, sind im Gemeindegebiet vorhanden. Der seit 17. Marz 2006 rechtskréaftige
Bebauungsplan ,Pfaffensteig lI* mit geplanten 37 Parzellen wird kurz- oder mittelfristig jedoch
nicht umgesetzt werden kénnen, weil seitens der Grundstiuckseigentimer keine
Verkaufsbereitschaft besteht.

Die Einwohnerentwicklung in der Gemeinde ist rucklaufig, allerdings weniger stark als in
benachbarten Kommunen.

Der Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurde bei der Planung
bericksichtigt, da der Uberwiegende Teil der Bauparzellen weniger als 500 m? grof ist und
somit bereits eine verdichtete Bebauung angedacht ist. Die Gemeinde hat im Vorfeld der
Planung alle Méglichkeiten der Innenentwicklung ausgeschopft. Der Bedarf an Wohnbauflache
kann durch Baulicken oder Brachflachen im Ort nicht mehr gedeckt werden, da die Gemeinde
nicht im Besitz der entsprechenden Flachen ist. Wie dargelegt, begriinden die Nachfrage
besonders éalterer Personen den Bedarf nach Wohnbaufldchen fir seniorengerechtes Wohnen
und damit die Notwendigkeit des Baugebiets.

Die Flache wird vom Markt Bad Steben erworben. Bauwerbern wird ein Bauzwang von drei
Jahren nach Erwerb des Grundsticks auferlegtt Dies wird den einzelnen
Grundstuckseigentumern per Bescheid mitgeteilt.

Zusammenfassend bestehen fur den Markt Bad Steben keine Alternativen zur vorliegenden
Planung.

Daher hat der Gemeinderat die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Ostlich
der Bergstrale - Nummer 35" beschlossen. Das Gebiet wurde bereits teilweise mit einem
rechtskréftigen Bebauungsplan vom 11. September 1969 Gberplant, der jedoch am
19. Mai 2016 aufgehoben wurde, um eine Neuuberplanung zu erméglichen.

N

3.1. Raumplanung und benachbarte Gemeinden

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Der Mittelbereich Naila, in dem auch Bad Steben seinen Gemeindeteilen liegt, gehért nach dem
Landesentwicklungsprogramm 2020 (LEP) zum landlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf. Den Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf wird ... bei einschlagigen
staatlichen Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen der
Vorrang eingerdumt ... Der rdumliche Umgriff des Raums mit besonderem Handlungsbedarf
bildet die Kernkulisse fur einschlagige staatliche Planungen und MaRnahmen sowie fir
Férderungen.

Nachbargemeinden sind die Gemeinde Geroldsgrun sowie die Stadte Naila und Lichtenberg,
alle im Landkreis Hof, sowie die Gemeinde Schlegel im Saale-Orla-Kreis, Thuringen.

Fachliche Vorgaben fur die Ausweisung neuer Siediungsflachen im LEP und im Regionalplan
der Region Oberfranken-Ost (RP 5):

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mafllinahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten
(LEP 1.2.1. 2).

Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und
Entwicklungsinfrastrukturen soll unter Berucksichtigung der kunftigen Bevélkerungsentwicklung
und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben (LEP 1.2.6 G).
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Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden (LEP 3.1 G).

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1 G).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwickiung nicht zur
Verfugung stehen (LEP 3.2 Z).

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur soll vermieden werden (LEP 3.3 G).

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsstrukturen
auszuweisen (LEP 3.3. Z2).

Die Siedlungstatigkeit soll sich in allen Gemeinden der Region in der Regel im Rahmen einer
organischen Entwicklung voliziehen. Die gewachsenen Siedlungsstrukturen sollen durch
Konzentration der Siedlungstatigkeit auf geeignete Siedlungseinheiten weiterentwickelt werden.
In den zentralen Orten soll darauf hingewirkt werden, dass ausreichende Baufldchen zigig
bereitgestellt werden (RP 5 B Il 1.1).

Bei der Ausweisung neuer Siedlungsgebiete soll verstarkt auf die ErschlieBung durch den
offentlichen Personennahverkehr geachtet werden (RP 5 B 1X 1.1.3 G).

3.2. Fachplanungen

Das Bergamt Nordbayern weist darauf hin, dass im Gemeindegebiet umfangreicher alter
Bergbau umging. Das Vorhandensein nicht risskundiger Grubenbaue kann nicht
ausgeschlossen werden. Bei Baugrunduntersuchungen muss moglicher Altbergbau
beriicksichtigt werden. Des Weiteren ist beim Baugrubenaushub auf Anzeichen alten Bergbaus
zu achten. Werden Hinweise auf alten Bergbau angetroffen, sind diese zu berucksichtigen und
das Bergamt Nordbayern zu verstéandigen.

3.3. Schutzzonen

Nicnht bekannt.

3.4. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen der
vorhandenen Gegebenheiten (Grundsticksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung,
Hoéhenschichtlinien udgim.).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschutzten Gebaude.
Im Bereich der Planung sind archaologische Bodendenkmaler bislang nicht bekannt. Dennoch
ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher
Bodendenkmaler zu rechnen.

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehtrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

4.1. Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das tberplante Gebiet als Wohnbauflache dargestellt.

4.2. Stadtebaulicher Rahmenplan

Das Gelande ist im Fiachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt und im 2019
beschlossenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) als
Arrondierungsflache vorgesehen. Das Gelande liegt daruber hinaus im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet ,Ortskern mit Badstralle”. Die Ziele des ISEK werden bei der Entwicklung des
Wohngebiets beriicksichtigt:

Vorrang der Innenentwicklung: Siehe die Aussagen zu Punkt 2. dieser Begriindung.

Schaffung eines vielfaltigen Wohnangebotes fur alle Zielgruppen: Mit der Ausweisung relativ
kieiner Bauparzellen (durchschnittlich 630 m?) soll sowohl alteren Personen als auch jungen
Familien die Moglichkeit zur Errichtung eines kostengiinstigen Eigenheimes geschaffen werden.
Bewahrung und Entwicklung des jeweiligen Charakters des Teilortes: Das Planungsgebiet ragt
nicht in die freie Landschaft hinaus, sondern fugt sich harmonisch in die bestehende
Wohnbebauung entlang von Bergstrale, Mordlauer Weg und ReuBischer Strafle ein.
Verbesserung der Wegeverbindungen zum Zentrum und zum Naturraum: Das Zentrum mit
Rathaus und Kirche sowie die Kureinrichtungen sind in einer Entfernung von rund 500 Metern
fulllaufig gut erreichbar. Die Méglichkeit zur Nutzung des Blirgerbusses ist gegeben. Das
Planungsgebiet grenzt im Norden unmittelbar an die freie Landschaft an. Wanderwege fihren
fast direkt daran vorbei.

Barrierefreiheit: Siehe die Aussagen zu Punkt 6.2. dieser Begrindung.
Klimaanpassungsmafinahmen: Dachbegriinungen, Photovoltaikanlagen, Solarthermie sowie
die Nutzung von Niederschlagswasser sind grundsétzlich zuidssig und werden empfohlen.

4.3. Verhiiltnis zu benachbarten Bebauungspldanen

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bergstralle” grenzen keine weiteren
Bebauungsplane an. Allerdings wurde das Gebiet teilweise bereits Uberplant. Fir einen
Teilbereich des Bebauungsplanes ,Bergstrafie” wird ein Aufhebungsverfahren durchgefuhrt. Fur
die Bebauungsplane Nummer 7 und Nummer 4 (,Bergstrale” und ,BergstralRe/Reufische
StraRe") wurden Aufhebungsverfahren eingeleitet.
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5. Angaben zum Plangebiet

5.1. Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt nérdlich der Ortsmitte von Bad Steben.

5.2. Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden und Osten von landwirtschaftlichen
Flachen, im Suden von bestehender Bebauung entlang der Heinrich-Mértel-Strafle und im
Westen von bestehender Bebauung entlang der Bergstrale begrenzt.

5.3. Topographie

Das Planungsgebiet fallt von einer Hohe von rund 607 Metern tber NHN im Norden auf eine
Hoéhe von 599 Meter iber NHN im Stidwesten bzw. auf 597 Meter tber NHN im Stdosten.

Das Gelande wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Es befindet sich am sudlichen Anstieg des
Landshigels, der Teil eines Hohenriickens ist, welcher das Tal der Thuringischen Muschwitz im
Norden vom Tal des Stebenbachs im Suden trennt.

5.4. Klimatische Verhéltnisse

Das Klima im Frankenwald ist kontinental gepragt, die Temperaturextreme sind ausgepragter
und die Niederschiage geringer als in starker ozeanisch beeinflussten Gebieten. Die
Jahresmittel der Lufttemperatur liegen zwischen 6° und 7° C. Die Vegetationsperiode ist wegen
der geringeren Durchschnittstemperaturen mit 200 Tagen relativ kurz.

5.5. Hydrologie

Das Gebiet von Bad Steben befindet sich auf einer kuppigen Hochflache, die im Norden vom
Tal der Thiringischen Muschwitz, im Osten vom Selbitztal im Stden von der Olsnitz und im
Westen von der Rodach begrenzt wird. FlieBende oder stehende oberirdische Gewasser sind
von der Planung nicht bertihrt. Der Abstand zum Stebenbach betragt etwa 400 Meter, bis zur
nachsten Teichanlage sind es rund 600 Meter.

Das Vorhaben liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse ist das Auftreten von Schichtenwasser im
Untergrund nicht auszuschlieBen. Es liegt in der Verantwortung des Bauherrn, Grundwasser
entsprechend baulich zu berticksichtigen. Fur das fragliche Gebiet liegen keine beobachteten
Grundwasserstande vor.

Wasserschutzgebiete der offentlichen Trinkwasserversorgung sind von dem Vorhaben nicht
betroffen. Allerdings liegt das Vorhaben innerhalb des mittieren Schutzbereichs des mit
EntschlieRung vom 26. Juli 1933 durch das Bayerische Staatsministerium des Innern zum
Schutz der Wiesen- und Tempelquelle im Staatsbad Bad Steben festgesetzten quantitativen
Heilquellenschutzgebiets. Die innerhalb des mittleren Schutzbereichs genehmigungsfreien
Erdeingriffstiefen bis zu sechs Metern werden durch das Vorhaben nicht erreicht. Insoweit ist
keine Ausnahmegenehmigung bezuglich des Heilquellenschutzgebiets veranlasst.
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Sollte jedoch Geothermie genutzt werden, kénnten durchaus relevante Eingriffe entstehen.
Hierfur ist eine Ausnahmegenehmigung zu beantragen.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen oder bei Anwendung von Pflanzenschutzmitteln
sind die Nutzungsbeschradnkungen fur die Anwendung innerhalb weiterer Schutzzonen zu
beachten. Das Wasserwirtschaftsamt weist darauf hin, dass die Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln gegebenenfalls auch einer Ausnahmeregelung durch das zustandige
Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bayreuth, bedarf.

5.6. Vegetation

Das Planungsgebiet wird als Ackerflache bzw. Wirtschaftsgriinland landwirtschaftlich genutzt.

5.7. Untergrundverhaltnisse, Béden, Altlasten

Der Bereich um Bad Steben gehort naturrdumlich zum Thuringer Schiefergebirge (392).

Geologisch ist das Planungsgebiet, wie der gesamte Bereich um Bad Steben, &duRerst
vielgestaltig. Es steht eine Wechsellagerung von klein- bis mittelkérnigem, vulkanischem Diabas
und Tentaculitenschiefer aus dem Unter- und Mitteldevon an.

Der Diabas ist massig, stark kluftig und von zahlreichen Stérungsflachen durchsetzt, an denen
die Verwitterung in maRigem Umfang eindringt. Der Tentaculitenschiefer besteht vorwiegend
aus ziemlich reinen Tonschiefern, die in frischem Zustand meist dunkelgrau sind, sich aber in
Oberflachennahe leicht nach gelbgrau, graugrun oder dunkeigelb verfarben. Sie sind gegen
Verwitterungseinflisse ziemlich bestandig. Tiefgrindiger Zersatz wurde nur sehr selten
beobachtet.

In dem Gebiet sind fur die heutige Bodenausbildung alte lehmige Reliktboden und die
Reliefgestaltung ausschlaggebend. Auf Diabasgestein in flacher Hanglage, wie im
Planungsgebiet, entwickeln sich in der Regel schwach entwickelte Braunerden.

Die Bodenart ist stark lehmiger Sand; die Ertragsfahigkeit ist schlecht, die Ertragsmesszahlen
legen zwischen 30 wund 39, was fur den Landkreis Hof durchschnittliche
Erzeugungsbedingungen darstellt.

Altlasten im Planungsgebiet sind nicht bekannt.

Auf den Mustererlass zur Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren vom 26. September 2001
wird hingewiesen.

Gemal Art. 12 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes haben u.a. die Gemeinden ihre
Erkenntnisse Uber die Besorgnis einer schadlichen Bodenveranderung sowie Anhaltspunkte
dafir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, der
Kreisverwaltungsbehérde mitzuteilen.

In der Bayerischen Bodenschutz-Verwaltungsverordnung ist geregelt, dass sich die Pflichten
des Bodenschutzrechts zur Gefahrenabwehr und zur Vorsorge nicht unmitteloar an die
Gemeinde als Tragerin der Bauleitplanung richten. Die Vorschriften des Bodenschutzrechts
erhalten jedoch Vorgaben fur die Bewertung von Bodenbelastungen, welche die Gemeinde bei
der Bauleitplanung zu berlcksichtigen hat. Bei der Erfullung der boden- und
altlastenbezogenen Pflichten zur Gefahrenabwehr ist das konkrete Schutzbedirfnis
mafgeblich, das sich aus der jeweils planungsrechtlich zulassigen Nutzung und damit aus den
Festsetzungen eines Bebauungsplans ergibt.
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5.8. Grundstiicke, Eigentumsverhiltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Bergstrale — Nr. 41" umfasst
Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) folgender Flur-Nummern der Gemarkung Bad Steben:

961 TF 962 --- 962/18
1004/3 --- 1005/2 TF, Bergstralle

Die Grundstiicke befinden sich bis auf StraRen und Wege in Privatbesitz.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich kein
Gebaudebestand.

6. Stidtebaulicher Entwurf

6.1. Flichenbilanz

Allgemeines Wohngebiet: 10.830 m?
StraBenverkehrsflachen: 2.650 m?
FuBwege: 550 m?
Private Grunflachen: 1.150 m?
Summe: 15.180 m?

6.2. Bauliches Konzept

Auf dem Grundstiick Flur-Nummer 962 sollen insgesamt 19 Bauparzellen far Wohnen
entstehen. Zulassig sind zwei Vollgeschosse. Barrierefreiheit wird angestrebt.

7. Verkehrskonzeption

Die Zufahrt erfolgt Uber die Ortslage Bad Steben und die Bergstralle. Die Grundstiicke werden
uber eine Ringstrale erschlossen. Die ErschlieBungsstraie wird als verkehrsberuhigter Bereich
gestaltet. Uber eine Verbindung zum Mordlauer Weg wird Durchgangigkeit und eine Verbindung
zur freien Landschaft hergestellt.

Es ist sicherzustellen, dass die Zufahrten und Bewirtschaftung zu und von landwirtschaftlichen
Grundstiicken wahrend und nach Errichtung des Gebietes gewahrleistet sind.

8. Griin- und Freiflichen| Naherhol

Das Gebiet wird nach Norden und Osten durch Bepflanzung zur freien Landschaft hin
eingegrint. Die Bepflanzung ist von den Grundstuckseigentimern auf ihren privaten
Grundstiicken durchzufiihren.

Ein Spielplatz befindet sich in der Humboldtstrale in unmittelbarer Nahe des Planungsgebietes.
Wanderwege und gespurte Loipen fuhren am Gebiet vorbei. Im Ortsteil Carlsgrin in rund
1.500 Meter Entfernung ist ein Schlitten- und Skihang vorhanden.
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen
Fur den Bebauungsplan ,Bergstrae" werden folgende verbindliche Festsetzungen getroffen:

1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches: GemaR § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten. Diese
Abgrenzung ist Voraussetzung fur den Aufstellungsbeschluss.

2. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

2.1. Artder baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet

2.2.  Mal der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzahl
Grundflachenzahl
Zahl der Voligeschosse
Gebaudehoéhe

2.3. Uberbaubare Grundstlcksfléachen:
Baugrenzen

10, MaBnal Verwirklic}

10.1. Entwidsserung

Die kunftige Entwasserung erfolgt, wie im Ubrigen Ortsnetz des Marktes, Uber neu zu
erstellende Kanale im Mischsystem. Anschlussméglichkeiten an das Entwasserungsnetz des
Marktes Bad Steben befinden sich in der Bergstrale (MWK DN 250) und im Mordlauer Weg
(MWK DN 400). Um die Kanalisation zu entlasten, sollte méglichst viel Niederschlagswasser auf
den Grundstuicken versickert werden, sofern der Untergrund dies zulasst sowie in Zisternen
gespeichert und fur die  Gartenbewésserung genutzt werden. Auf die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Vorgaben der zugehérigen
Technischen Regel (TrenGW) wird verwiesen.

Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser wird ausdriicklich empfohlen. Dabei
ist insbesondere auf die Trennung des Brauchwassernetzes von dem des Trinkwassers zu
achten.

Soliten im Zuge der ErschlieBungsarbeiten vorhandene Wegseitengraben gekreuzt werden,
sind diese von Ablagerungen freizuhalten und nach Mdglichkeit zu Uberbriicken. Sofern dies
nicht méglich ist und stattdessen eine Verrohrung vorgesehen werden muss, ist diese zur
Sicherstellung eines schadlosen Wasserabflusses in Abstimmung mit dem Markt Bad Steben
als Unterhaltungsverpflichtetem ausreichend groR3 zu dimensionieren, sohlgleich einzubringen,
s0 kurz wie méglich zu halten und regelmaBig zu unterhalten.

Das Gebiet liegt am Sudhang des Landshigels. Es ist nicht auszuschlieRen, dass es bei
extremen Niederschlagsereignissen zu Uberflutungen kommen kann.

Sofern Drainagen oder sonstige Entwasserungseinrichtungen durch BaumaBnahmen
beeintrachtigt werden, ist deren Funktion wiederherzustellen bzw. entsprechender Ersatz zu
schaffen.

10.2. Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telefon

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Markt Bad Steben. Das Planungsgebiet kann
unmittelbar an das bestehende Versorgungsnetz angeschlossen werden. Nach derzeitigem
Kenntnisstand wird davon ausgegangen, dass die Léschwasserversorgung Gber das offentliche
Netz sichergestellt werden kann.
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Das Wasserwirtschaftsamt weist darauf hin, dass der Wasserbedarf derzeit zwar gedeckt
werden kann, jedoch weitere ErschlieBungen und Bauvorhaben zu Engpassen bei der
Wasserversorgung fuhren koénnten. Im Hinblick auf die mittel- und langfristige
Versorgungssicherheit wird dringend empfohlen, die Grundiagen und die Struktur der
Wasserversorgung zu Uberprufen. Die Erstellung eines sogenannten ,Sanierungs- und
Strukturkonzeptes” ware im Rahmen der RZWas forderfahig.

Die Zufahrten werden so ausgebaut, dass sie den Forderungen des Brandschutzes gentgen.
Die notwendige Léschwasserbereitstellung von 96 m? fur eine Loschzeit von zwei Stunden bei
einem FlieRdruck von mindestens 1,5 bar kann aus dem offentlichen Netz gewahrleistet
werden. Hydranten sind in Abstanden von mindestens 120 Metern anzuordnen. Es sollten
Uberflurhydranten verwendet werden. Die Hydranten mussen mindestens drei Meter von
Gebauden sowie von Ein- und Ausfahrten und mindestens 65 cm von Gehsteigkanten und
offentlichen Verkehrsflachen entfernt sein. Die Anordnung der Hydranten hat in Abstimmung mit
der 6rtlichen Feuerwehr oder der Brandschutzdienststelle zu erfolgen.

Die Feuerwehr Bad Steben verfugt uber ein Tankléschfahrzeug sowie einen Geratewagen
Logistik mit dem auch Forderstrecken bis zu zwei Kilometer Uberwunden werden kénnen. Im
Brandfall werden Uber die Leitstelle weitere Wehren alarmiert, die uber die notwendige
Ausstattung verfugen.

Nach Abschluss der ErschlieRungsarbeiten muss eine Einweisung der ortlichen und der
zustandigen Stutzpunktfeuerwehr stattfinden.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile des Bayernwerks, die in Bestand, Sicherheit
und Betrieb nicht beeintrachtigt werden diirfen.

Das Planungsgebiet wird an das Stromnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschlossen. Fur
den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieRungsmalnahmen mindestens drei Monate vor Baubeginn dem Bayernwerk mitzuteilen
sind. Nach § 12 BauGB sind Gehwege und ErschlieBungsstraen soweit herzustellen, dass
Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kénnen.

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endguitigen
Hohenangaben der ErschlieBungsstraBen oder Gehwege und den  kinftigen
Grundsticksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstréager abzustecken. Fur die
Ausfuhrung der Leitungsbauarbeiten ist dem Bayernwerk ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfugung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen
durchgefuhrt werden kénnen.
Esrdirfen-fir-Kabelhausansehliissenurmmarkiibliche~-Einfthrungssystemesvervendet-werdan
welche bis mindestens 1 bar gas- und wasserdicht sind. Prufnachweise sind vorzulegen.

Um eine wirtschaftliche und zukunftsorientierte elektrische Erschlieung im Zuge der
Energiewende zu gewshrieisten, ist es erforderlich, weitere Transformatorenstationen
vorausschauend zu beriicksichtigen. Hierfur ist eine entsprechende Flache von etwa 25 m? fur
den Bau und Betrieb zukinftig notwendiger Transformatorenstationen in Form einer
beschrankten personlichen Dienstbarkeit zur Verfugung zu stellen. Der Standort ist 6ffentlich
zugénglich.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst
die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrankt wird. Baume und tiefwurzelnde
Straucher durfen aus Grunden des Baumschutzes bis zu einem Abstand von 2,50 Meter zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen
mit dem Bayernwerk geeignete SchutzmaRnahmen durchzufuhren. Der Schutzzonenbereich fur
Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,50 Meter rechts und links zur Trassenachse.

Ein Anschluss an das Erdgasversorgungsnetz ist grundsétztich méglich.

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom oder der Kabel Deutschland ist méglich.
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Die Kommune muss sich mindestens funf
Monate vor Baubeginn mit der Telekom in Verbindung setzen.
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Die Telekom weist darauf hin, dass bestehende Anlagen eventuell nicht ausreichen, um das
Gebiet an das Telekommunikationsnetz anzuschlieRen. Es kann deshalb sein, dass bereits
ausgebaute Straflen gegebenenfalls wieder aufgebrochen werden missen. Solche
MaRnahmen sollten jedoch nur eingriffen werden, wenn es keine Alternatividsung dazu gibt.

10.3. Miillentsorgung

Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Abfallzweckverband Stadt und
Landkreis Hof.

10.4. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

11, Kost | Finanzi

Die Kosten fur die ErschlieRung des Gebiets ibernimmt der Markt Bad Steben.

12, Beriicksichti ler PI s

12.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden berucksichtigt; auf Punkt 3.4. dieser Begriindung
wird verwiesen.

12.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

12.2.1. Einwirkungen aus landwirtschaftlicher Nutzung

Staub- und Geruchsemissionen jeglicher Art, die bei der Bewirtschaftung der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzflachen nach der ,guten fachlichen Praxis* hervorgerufen werden, sind
von den Anwohnern hinzunehmen. Gleiches gilt sinngemanl fur Steinschlag, der auch beim
ordnungsgemé&fRen Einsatz der Gerate nicht ausgeschlossen werden kann.

12.2.2. Immissionsschutz

Stérende Gerauscheinwirkungen aus der Nachbarschaft, die auf das Gebiet einwirken, sowie
potenzielle Gerausche, die aus dem kiinftigen Gebiet auf die Nachbarschaft einwirken, sind
nicht feststellbar.
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Die Immissionen des Gewerbebetriebs auf dem Grundstick Flur-Nummer 962/10, Gemarkung
Bad Steben, sind ohne Abwehranspriiche und ohne Entschadigungen hinzunehmen. Fir die im
Plan gekennzeichneten Bereiche mussen geeignete Schutzmalinahmen getroffen werden (z.B.
Einbau von Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 3, Geschlossenhalten der Fenster
wahrend der Betriebszeit).

12.2.3. Landschafts- und Naturschutz
Das Planungsgebiet beruhrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche.
Das Verfahren wird gemaR § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Hier gelten

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

12.2.4. Luftreinhaltung

Beim Bau sind alle Moglichkeiten der Warmedammung zu nutzen, bei der Gebdudeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsaniagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrager den Schadstoffausstoll zu
minimieren.

12.3. Wirtschaft

Belange der gewerblichen Wirtschaft werden nicht berthrt.

Die Belange von Land- und Forstwirtschaft werden durch den Bebauungsplan berihrt; die
Uberplanten Flachen werden landwirtschaftlich bewirtschaftet und aus der Produktion
herausgenommen.

13.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die Uberplante Flache hat eine GroRe von rund 1,4 Hektar. Eine Flachenversiegelung erfolgt in
gewissem Umfang.

13.2. Beschreibung der Umwelt und Bevélkerung im Planbereich

13.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Die Uberplanten Bereiche werden derzeit landwirtschaftlich genutzt; sie sind Uber offentliche
StraRen und Wirtschaftswege an das StralRennetz des Marktes Bad Steben angebunden.
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13.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation
Mit dem Vorhaben sollen besonders Personen aus Bad Steben aber auch aus dem naheren

und weiteren Umkreis angesiedelt werden, wodurch sich die Bevoikerungsentwicklung des
Marktes stabilisieren sollte.

13.3. MaBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschiitzten Bereiche.

Das Verfahren wird gemaf § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Hier gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Zur Vermeidung oder Minderung weiterer Umweltbelastungen wurden insbesondere folgende
Festsetzungen getroffen:

e MafRnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Um die Kanalisation zu entlasten, sollte mdglichst viel Niederschlagswasser auf den
Grundstucken versickert werden, sofern der Untergrund dies zul&sst sowie in Zisternen
gespeichert und fur die Gartenbewasserung genutzt werden.

o Verkehrliche Manahmen:

Wahrend der Bauzeit und mit Besiedelung des Gebietes wird sich der Verkehr in gewissem
Umfang erhdhen. Allerdings ist das Gebiet tber die Bergstrale und die Humboldtstrale auf
kurzem Wege an die leistungsfahige Hauptstralle angebunden, sodass keine relevante
Belastung von benachbarten Wohngebieten erfolgt.

e Schallschutzmalinahmen:

Stérende Gerauscheinwirkungen aus der Nachbarschaft, die auf das Gebiet einwirken, sowie
potenzielle Gerdusche, die aus dem kunftigen Gebiet auf die Nachbarschaft einwirken, sind
nicht feststellbar.

13.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Wie bereits im vorigen Punkt ausgefuhrt wurde, erfolgt durch das Vorhaben eine gewisse
Versiegelung des Bodens. Wahrend der Bauzeit und mit Besiedelung des Gebietes wird sich
der Verkehr in gewissem Umfang erhéhen. Allerdings ist das Gebiet tber die Bergstralte und
die Humboldtstrale auf kurzem Wege an die leistungsfahige HauptstraRe angebunden, sodass
keine relevante Belastung von benachbarten Wohngebieten erfolgt. Mainahmen zur Minderung
dieser Auswirkungen sind nicht erforderlich.
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13.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsméglichkeiten

Ein Blick auf eine Karte von Bad Steben zeigt, dass der ursprungliche Ortskern nérdlich des
Stebenbaches liegt. Die Talbereiche stellen wassersensible Bereiche dar und stehen fur eine
bauliche Weiterentwicklung nur sehr eingeschrankt zur Verfugung. Der Schwerpunkt der
Siedlungsentwicklung findet sich somit an den Hangbereichen nérdlich des Stebenbachs, in
verminderter Form auch an den sudlichen Hangen. Der Bereich zwischen Bergstral3e und
ReuRischer StraRe zeigt sich als unbebauter Bereich, der weit in die Ortslage hineinreicht und
ist somit fur eine bauliche Nutzung pradestiniert, da er auf kurzem Weg an das Ortszentrum
angebunden ist. An Alternativstandorten wurde die Bebauung wesentlich weiter in die freie
Landschaft hinaus reichen. In den gréReren Gemeindeteilen, wie z.B. Bobengriin stehen zwar
auch Erweiterungsmoglichkeiten und gréere Baulucken zur Verfugung, jedoch ist hier die
Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen deutlich geringer.

13.6. Zusiitzliche Angaben

13.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die Planung wurde zwischen dem Markt Bad Steben und dem Planungsbiro im Vorfeld
abgestimmt. Anlasslich von Ortsterminen im Frihjahr 2020 wurde das Gelande selbst und die
bauliche Umgebung begutachtet.

13.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Wahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt erfasst: Abgeschobener
Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Gelénde zwischengelagert und spater bei der
Gestaltung der AuBenanlagen verwendet. Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte
Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Referat ,Abfallwirtschaft* beim Landratsamt
Hof verstandigt und die weitere Vorgehensweise festgelegt.

Ein Eindringen von flissigen Schadstoften In den Untergrund st innerhaib aes
Planungsgebietes nicht zu erwarten, da nicht mit Stoffen umgangen wird, die das Grundwasser
gefahrden konnten. Jedoch koénnen Leckagen auf Grund von Unféllen oder Unachtsamkeiten in
der Bauphase nichi ausgeschiossen werden, bei denen irolz aiier sofort eingeieiieien
Gegenmaflinahmen z.B. Motorole oder Kraftstoffe in den Untergrund gelangen.

Das Gelande wird in seiner Hohenlage nicht verandert; im Bereich von Strafllen- und Gebduden
sind allerdings Auffullungen und Abgrabungen zur Untergrundbegradigung und -stabilisierung
erforderlich.

13.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es liegen keine detaillierten Untersuchungen tber die Versickerungsfahigkeit des Bodens und
Uber Grundwasserstande und —strémungen vor.
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13.6.4. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die Malnahme entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Eingriinungs- und
Ausgleichsmalinahmen werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde beim
Landratsamt Hof regelméaRig einmal im Jahr vor Ort Uberpruft. Dabei sollte festgelegt werden,
welche Pflegemafinahmen erforderlich sind bzw. ob Nachpflanzungen wegen Verlust
erforderlich werden.

13.7. Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausfuhrungen belegen, die Bauleitplanung

]

(N

ist nach der Anlage1 zum UVPG UVP-pflichtig. In nachfolgendem
Umweltprufungsverfahren erfolgt eine detaillierte Darstellung.

bedarf entsprechend der Anlage 1 zum UVPG einer allgemeinen Vorprifung.
erfordert gemaf der Anlage 1 zum UVPG eine standortbezogene Vorprifung.

l6st weder eine UVP-Pflicht noch eine Vorprifungspflicht aus, da nachteilige
Umweltauswirkungen in erheblichem Umfang auf Grund der getroffenen
Festsetzungen nicht zu erwarten sind. Wie den Angaben dieses Umweltberichtes
entnommen werden kann, ist eine Betroffenheit aus folgenden Uberlegungen nicht
gegeben:

Schutzgut Mensch/Siedlung:

Durch die geplante MaRnahme werden keine Freiflachen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fir die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind. In
der Verlangerung der Bergstrale nach Norden und auf dem Mordlauer Weg
verlaufen allerdings Wanderwege des Frankenwaldvereins. Das Gebiet besitzt
daher ortlich bzw. auch ubertrtlich eine gewisse Erholungsfunktion. Fur den
Erholungssuchenden koénnte das Vorhaben somit eine gewisse subjektive
Beeintrachtigung darstellen.

Durch die geplante Mallnahme entsteht fur die im Umkreis lebende Bevoélkerung
keine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit.

Mit Larm- und Staubemissionen ist nur wahrend der Bauphase zu rechnen.
Visuelle Stérungen beschranken sich auf den unmittelbaren Nahbereich, da die
betroffenen Flachen aus gréRerer Entfernung kaum einsehbar sind. Diese geringe
Beeintrachtigung wird jedoch durch die festgesetzten Eingriinungs- und
Ausgleichsmaflinahmen ausgeglichen. Das subjektive Naturerlebnis kann durch die
MaRnahme kaum beeintrachtigt werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Im Planungsgebiet oder im Umfeld sind keine Vorkommen streng geschiitzter
Arten, nach FFH oder Vogelschutzrichtlinie geschitzter Arten bekannt. Von einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wird daher abgesehen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich keine kartierten Biotope oder
nach Naturschutzrecht geschitzte Gebiete.

Durch die geplante Mallnahme erfolgt eine gewisse Trennungsfunktion, da ein Teil
der Grundstiicke sicherlich eingefriedet wird. Allerdings liegt das Gebiet unmittelbar
am Ortsrand von Bad Steben, so dass keine Wanderwege von Tieren
beeintrachtigt werden.
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Bei der Beleuchtung sollten Kaltstrahler eingesetzt werden, um nachtaktive
Insekten zu schonen.

Schutzgut Boden:
Durch die MafRnahme erfolgt in gewissem Umfang Flachenversiegelung.

Die durch die MaRnahme in Anspruch genommenen Flachen besitzen geringe
Bodenwertigkeiten (Ertragsmesszahlen zwischen 30 und 39, was fiir den Landkreis
Hof leicht unterdurchschnittliche Erzeugungsbedingungen darstellt). Mit dem
Eingriff wird Oberboden abgeschoben. Die Zwischenlagerung des humosen
Oberbodens lasst die Verwendung dieses Bodens bei der Gelédndegestaltung zu.
Erosionsgefahr durch Wind und Wasser kann auf Grund der Hanglage nicht
ausgeschlossen werden; dies sollte bei der Zwischenlagerung des Mutterbodens
beachtet werden.

Eine Veranderung des Reliefs erfoigt nicht.

Die Bodenstruktur wird durch das Abschieben und Aufhalden des Oberbodens
verandert.

Eine Eutrophierung des Standortes erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet
werden, durch welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Béden
verandert wird. Schadstoffeintrag kann in gasférmiger, flissiger oder fester Form
erfolgen. Gasformige Schadstoffe werden wéahrend der Bauphase in Form von
Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flussige Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der
Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs- und Schmierstoffe bzw. Kihimittel bei
Fahrzeugen an. Ein méglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfalle bzw.
unsachgemaRen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgemaR entsorgt.

Die Anforderungen an den Ausbau und die Zwischenlagerung von Bodenaushub,
wie die separate Lagerung von Mutterboden, die Vermeidung von Verdichtung,
Vernassung und Gefiigeveranderung sind zu beachten.

Wasserschutzgebiete der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung sind von dem
Vorhaben nicht betroffen. Allerdings liegt das Vorhaben innerhalb des auf3eren
Schutzbereichs des mit Entschliefung vom 20. Juni 1910 durch das Bayerische
Staatsministerium des Innern zum Schutz der Wiesen- und Tempelquelle im
Staatsbad Bad Steben festgesetzten quantitativen Heilquellenschutzgebiets. Die
innerhalb des &uBeren Schutzbereichs genehmigungsfreien Erdeingriffstiefen bis
zu vier Metern werden durch das Vorhaben nicht erreicht. Insoweit ist keine
Ausnahmegenehmigung bezuglich des Heilquellenschutzgebiets veranlasst. Bei
Anwendung von Pflanzenschutzmitteln sind die Nutzungsbeschrankungen fur die
Anwendung innerhalo  weiterer  Schutzzonen  zu beachten. Das
Wasserwirtschaftsamt  weist darauf hin, dass die Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln gegebenenfalls auch einer Ausnahmeregelung durch das
zustandige Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bayreuth, bedarf.
Mafinahmen gegen eine Gefahrdung des Grundwassers sind nicht erforderlich.
Der lokale Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht
aufgeschlossen. Die Fahigkeit eines Bodens Wasser zu speichern, hangt im
Wesentlichen von seinem Tongehalt ab; je héher der Tongehalt im Boden, desto
groRer sein Vermogen, Wasser zu speichern bzw. desto geringer seine
Wasserdurchldssigkeit. Eine Veranderung der Grundwasserstrome wird nicht
hervorgerufen. Auswirkungen auf die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.
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Die Flache fallt von Norden nach Suden und von Westen nach Osten. Sollte bei
extremen Niederschlagsereignissen Oberflachenwasser aus dem Gebiet austreten,
so flielt es flachig Uber landwirtschaftlich genutzte Flachen ab. Teiche oder andere
stehende Gewésser werden von der Malnahme nicht beeintrachtigt.
Schadstoffeintrag durch Kraft- und Schmierstoffe bzw. Kihimittel durch Unfalle
oder Unachtsamkeiten wahrend der Bauzeit kann, trotz eingeleiteter
Gegenmallnahmen, nicht véllig ausgeschlossen werden.

Schutzgut Klima/Luft:

Immissionen, die von auflen auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht
erkennbar; aufgrund benachbarter landwirtschaftlicher Flachen ist jedoch von einer
gewissen Geruchs- und Staubemission zu rechnen.

Auf Grund der Lage des Planungsgebietes wird durch die MaRnahme keine
Beeintrachtigung von Luftaustauschprozessen oder Kaltluftstrémen hervorgerufen.

Der Bereich um Bad Steben gehort naturrdumlich zum Thuringer Schiefergebirge
(392); er stellt keinen klimatischen Ausgleichsraum dar (Bad Stebener
Rodungsinsel). GréRere, zusammenhangende Waldflachen finden sich 6stlich
(Hollental), sudlich (Gerlaser Forst) und westlich (Geroldsgriner Forst) des
Planungsgebietes. Eingriffe in bestehende Nutzungen kénnten kleinklimatische
Auswirkungen hervorrufen. Mit Kaltluftstrémen von héher liegenden Waldflachen
ist nicht zu rechnen.

Schutzgut Landschaft:

Durch die MalRnahme wird das Landschaftsbild in geringem Umfang beeintrachtigt.
Diese Beeintrachtigung wird jedoch durch bestehende und geplante Eingriinungen
abgemildert. Eine Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet nicht statt.
Naturraumtypische Besonderheiten werden auf Grund des relativ geringen
Umfangs des Vorhabens nicht beeintrachtigt.

In der Verldangerung der Bergstraie nach Norden und auf dem Mordlauer Weg
verlaufen Wanderwege des Frankenwaldvereins. Das Gebiet besitzt daher 6értlich
bzw. auch 0Oberortich eine gewisse Erholungsfunktion. Fur den
Erholungssuchenden kénnte das Vorhaben somit eine gewisse subjektive
Beeintrachtigung darstellen. Bodenveranderungen finden statt, weil Oberboden
abgeschoben wird. Eine Anderung der Vegetation tritt ein, weil Ackerflachen in
Gartenflachen umgewandelt werden

Die Flache weist keine erhebliche Fernwirkung auf, die Einsehbarkeit ist nur aus
Norden und Osten gegeben. Um diese geringfligige Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes auszugleichen, werden im Bebauungsplan entsprechende
Maflnahmen festgesetzt.

Damit sich die Anlage in das Landschaftsbild einfugt, sind ungebrochene und
leuchtende Farben zu vermeiden und Reflexionsmaoglichkeiten zu reduzieren.

Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter:

Innerhalb des  Planungsgebietes befindet sich kein erhaltenswerter
Geb&udebestand und keine bekannten Bodendenkmiler. Eine Beeintrachtigung
des Ortsbildes von Bad Steben findet nicht statt, ebenso wenig eine Veranderung
der Landnutzungsformen, da das Vorhaben von..seihem Umfang her zu
kleinrdumig ist um solche Auswirkungen hervorzurufen. Eine Veranderung der
Kulturlandschaft tritt ein, weil bisherige landwirtschaftliche Flachen umgenutzt
werden.  Bestehende  Sichtbeziehungen  werden nicht beeintrachtigt.
Wegebeziehungen bleiben erhalten.
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14. Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde beauftragt:
IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0
Telefax 09261/6062-60

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 29. Juli 2021
Aufgestellt: Kronach, im August 2021
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Bauleitplanung

Satzung des Marktes Bad Steben
iiber den Bebauungsplan
fiir das Allgemeine Wohngebiet ,,Bergstrale“

Satzungsbeschluss:

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit, der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden zur
Bebauungsplanung wurden vom Marktgemeinderat des Marktes Bad Steben in der Sitzung am
.......... behandelt. Nach diesem Abwagungsbeschluss werden die Planungsunterlagen
Uberarbeitet; eine verfahrensmalige Abdeckung der Uberarbeiteten Planung ist nicht
erforderlich.

Aufgrund der §§2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. S. 587), in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung-GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (FN BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes vom
23. Dezember 2019 (GVBI. S. 737), und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
Neufassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch
§ 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408), erlasst der Markt Bad Steben folgende

Satzung:

§1

Der Bebauungsplan des Marktes Bad Steben fur das Aligemeine Wohngebiet ,Bergstrale®,
betreffend die unter Punkt 5.8. der Begrundung zum Bebauungsplan aufgefiihrten Grundstiicke,
nach der zum Bestandteil dieser Satzung erklarten Zeichnung mit verbindlichen Festsetzungen
und der Begriindung, gefertigt vom Ingenieurbiro IVS, in der Fassung vom 13. Juli 2020,
geandert am 29. Juli 2021 undam .......... wird hiermit beschlossen.

§ 2

Diese Satzung tritt geman § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Bad Steben, im ..........

Erster Burgermeister Dienstsiegel







