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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. Hochste Erhebung des Gemeindegebietes liegt bei
rund 691 Metern Uber 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 Bobengrun, den Dérfern Carlsgrun, Christusgrin,
Gerlas, Horwagen, Lochau, Obersteben und Thierbach, den Weilern Darrnberg, Fichten,
Schafthof und Untere Zeitelwaidt sowie den Einzeln Erlaburg, Krétenmuhle, Mordlau,
Oberzeitelwaidt, Schleeknock, Schéne Aussicht, Thierbacherhammer und Thierbachermiihle.

1.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsfldche

Die Flache des Marktes Bad Steben umfasst 25,84 km2, die Bevélkerungszahl 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
zurGck 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?2 (Landkreis Hof 106,
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 Gber 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 verlguft die Bahnlinie (5021) Hof - Bad
Steben.

Haltestellen fur den &ffentlichen Nahverkehr befinden sich in allen groReren Gemeindeteilen.

Wichtigste StralRenverbindungen sind die Staatsstralle St 2196 von Thierbach tiber Bad Steben
nach Lichtenberg und St2198 von Fértschendorf (B 85) uber Nordhalben, Geroldsgritn, Bad
Steben, Berg und Tiefengrin nach Hirschberg. Weitere wichtige Verbindungen sind die
Kreisstralen HO 29 von Bad Steben nach Langenbach, HO 31 von Bad Steben (ber Steinbach
nach Geroldsgran und HO 32 von der St 2198 nach Bad Steben.



Begriindung zum Bebauungsplan fur das Allgemeine Wohngebiet ,Bergstrae”,
Markt Bad Steben Seite 4

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 Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es firr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aus
diesem Grund beschloss der Marktgemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Bergstrae”. Das Verfahren wird ab der offentlichen Auslegung gemafl § 13b BauGB
durchgefuhrt.

Innenentwicklungspotenziale:

Der Markt Bad Steben ist als Kurort mit den dazugehorigen Kliniken, Sanatorien und Reha-
Einrichtungen und den damit verbundenen Infrastruktureinrichtungen, durch den guten
Anschluss an den uberregionalen Verkehr und durch die reizvolle landschaftliche Umgebung
als Wohnort gerade fur altere Personen attraktiv. Die hieraus resultierende Nachfrage nach
Baugrundstiucken kann der Markt bereits seit langerer Zeit mangels eigener bebaubarer
Flachen nicht bedienen. Nachfragen der Gemeinde bei privaten Grundstickseigentumern
beziglich Verkaufsbereitschaft von unbebauten Grundstucken blieben bislang erfolglos. Fir die
ausgewiesenen 19 Bauplatze im Gebiet ,Bergstralle” 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 Zahl der janhrlichen Hausverkaufe in Bad Steben liegt seit 2015 um die 30 im Jahr.
Demgegentber hat sich die Anzahl der Grundstucksverkéufe oder Vorverkaufe von 2015 bis
2020 mehr als verdreifacht. Auch dies dient als Beleg fiir den groen Nachfragedruck.

Ein Blick auf eine Karte von Bad Steben zeigt, dass der urspriingliche Ortskern nérdlich des
Stebenbaches liegt. Die Talbereiche stellen wassersensible Bereiche dar und stehen fur eine
bauliche Weiterentwicklung nur sehr eingeschrankt zur Verfigung. Der Schwerpunkt der
Siedlungsentwicklung findet sich somit an den Hangbereichen nérdlich des Stebenbachs, in
verminderter Form auch an den sudlichen Hangen. Der Bereich zwischen Bergstrale und
Reufischer Stralle 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 wirde die Bebauung wesentlich weiter in die freie
Landschaft hinaus reichen.

In den gréReren Gemeindeteilen, wie 2z.B. Bobengrin stehen zwar auch
Erweiterungsmoglichkeiten und groRere Baulicken zur Verfugung, jedoch ist hier die
Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen deutlich geringer. Im Gemeindeteil Obersteben
stehen fast keine bebaubaren Flachen mehr zur Verfugung.

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

Eine Nachverdichtung innerhalb des Bestandes ist in der Regel nur bei groReren Wohnanlagen,
besonders im Geschosswohnungsbau, moglich. Die Struktur in Bad Steben und seinen
Gemeindeteilen ist jedoch von Einzelhausbebauung gepragt, wo eine Nachverdichtung kaum
umgesetzt werden kann.



Begrindung zum Bebauungsplan fur das Allgemeine Wohngebiet ,Bergstralie”,
Markt Bad Steben Seite 5

Um das Potential der Innenentwicklung auszuschoépfen, betreibt der Markt seit 2004 ein
Bauliickenmanagement. Jedoch befinden sich unbebaute Grundstiicke ausschlieRlich in
Privatbesitz. Wo Verkaufsbereitschaft vorhanden war, konnte die Gemeinde bereits einige
Bauinteressenten vermitteln. Insoweit wurden die Innenentwicklungspotenziale weitgehend
ausgeschopft. Ausgewiesene Baugebiete, die bislang nicht umgesetzt bzw. erschlossen
wurden, sind im Gemeindegebiet vorhanden. Der seit 17. Marz 2006 rechtskraftige
Bebauungsplan ,Pfaffensteig 1" mit geplanten 37 Parzellen wird kurz- oder mittelfristig jedoch
nicht umgesetzt werden konnen, weil seitens der Grundstickseigentimer keine
Verkaufsbereitschaft besteht.

Die Einwohnerentwicklung in der Gemeinde ist riucklaufig, 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? groR ist und
somit bereits eine verdichtete Bebauung angedacht ist. Die Gemeinde hat im Vorfeld der
Planung alle Mdglichkeiten der Innenentwicklung ausgeschopft. Der Bedarf an Wohnbauflache
kann durch Baullicken oder Brachflachen im Ort nicht mehr gedeckt werden, da die Gemeinde
nicht im Besitz der entsprechenden Flachen ist. Wie dargelegt, begrinden die Nachfrage
besonders &lterer Personen den Bedarf nach Wohnbauflachen fur 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 auferlegt. Dies wird den einzelnen
Grundstuckseigentimern 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 Bergstralle - Nummer 35" beschlossen. Das Gebiet wurde bereits teilweise mit einem
rechtskraftigen Bebauungsplan vom 11. September 1969 uberplant, der jedoch am
19. Mai 2016 aufgehoben wurde, um eine Neuiiberplanung zu ermdglichen.

Strukturdaten:
Einwohnerzahl des Marktes: 3.401 am 31.12.2020.

Einwohnerentwicklung des Marktes der letzten zehn Jahre: In den letzten zehn Jahren sanken
die Bevolkerungszahien von 3.471 im Jahr 2010 auf 3.401 im Jahr 2020. Daraus ergibt sich ein
Bevolkerungsschwund von 70 Personen.

Einwohnerzahl gemall der Bevélkerungsvorausberechnung des LfStat fur das Zieljahr der
Planung: Ausgehend von einem Zeitraum der nachsten zehn Jahre wird fir Bad Steben eine
Einwohnerzahl von 3.240 prognostiziert, somit rund 160 Personen weniger als heute.

Bevélkerungsprognose des Landkreises: Der Landkreis Hof weist 2019 eine Einwohnerzahl von
94.801 auf. Fur 2031 wird eine Bevolkerungszahl von 89.000 prognostiziert, somit ein
Riickgang um rund 5.000 Personen.

Durchschnittliche HaushaltsgroRe: Die Anzahl der Wohnungen in Bad Steben liegt bei 2.284.
Bei einer Einwohnerzahl von 3.401 ergibt sich somit eine durchschnittliche HaushaltsgréRRe von
1,49 Personen.

Einstufung im Zentrale-Orte-System: Gemaf Regionalplan Oberfranken-Ost (5) ist Bad Steben
als Grundzentrum eingestuft.
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Gebietskategorie gemal LEP: Der Mittelbereich Hof, zu dem auch der Markt Bad Steben zahlt,
gehort nach dem Landesentwicklungsprogramm 2018 (LEP 2018) zum l&ndlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf. Den Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf wird [...] bei
einschlagigen staatlichen Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen der Vorrang eingerdumt. Der raumliche Umgriff des Raums mit
besonderem Handlungsbedarf bildet die Kernkulisse fur einschlagige staatliche Planungen und
MaRnahmen sowie fir Férderungen.

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

Haltestellen fur den 6ffentlichen Nahverkehr befinden sich in allen gré3eren Gemeindeteilen.
Wichtigste StraRenverbindungen sind die StaatsstralRe St 2196 von Thierbach Uber Bad Steben
nach Lichtenberg und St 2198 von Fértschendorf (B 85) uber Nordhalben, Geroldsgrin, Bad
Steben, Berg und Tiefengrin nach Hirschberg. Weitere wichtige Verbindungen sind die
Kreisstraen HO 29 von Bad Steben nach Langenbach, HO 31 von Bad Steben uber Steinbach
nach Geroldsgriin und HO 32 von der St 2198 nach Bad Steben.

Der nachste Verkehrsflughafen befindet sich in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen) in einer
Entfernung von etwa 20 Kilometern.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region: Die
groBten Unternehmen sind neben der Staatsbad GmbH die Luitpold-Apotheke, eine der grofiten
Versandapotheken Deutschlands, sowie die Firmen Sommermann (Damenbekleidung) und
therma-Fensterbau (Kunststofffenster) im Gemeindeteil Bobengrun und Brihl & Sippold
(Polstermébel) im Gemeindeteil Carlsgriin. e.on betreibt ein Umspannwerk zwischen Bad
Steben und dem Gemeindeteil Schafhof, das von 110 kV auf 10 kV transformiert. Der
Gitarrenverstarkerhersteller Diezel hat dort seinen Produktionssitz. 2016 wurde das Brauhaus
Budenschuster in der Friedrichstrale gegrindet. Seitdem wird wieder Bier in Bad Steben
gebraut.

Im Zukunftsatas 2019 belegte der Landkreis Platz 231 wvon 402 Landkreisen,
Kommunalverbanden und kreisfreien Stadten in Deutschland. Der Landkreis Hof weist eine weit
uberdurchschnittliche Industriedichte auf (Anzahl der Beschaftigten je 1000 Einwohner).
Wichtigste Branchen sind das Textiigewerbe, die Herstellung von Kunststoffwaren, das
Gesundheitswesen und das Baugewerbe. Sehr viele der Beschaftigten sind in der Kfz-
Zulieferindustrie tatig. Der Automobilzulieferpark Pole-Position in Hof, der gemeinsam mit der
Gemeinde Gattendorf gebildet wurde, soll die Kompetenzen in diesem Bereich ausbauen. 34 %
der Industriebeschaftigten sind im Textiigewerbe tatig, 10 % im Maschinenbau, 14 % im
Bekleidungsgewerbe und 12 % im Ernahrungsgewerbe. Der Raum Hof mit den benachbarten
Landkreisen Kulmbach und Bayreuth zahlt zu den wichtigsten Textilregionen Deutschlands.

Bestehende Flachenpotenziale in der planenden Gemeinde:

Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fur die kein Bebauungsplan besteht: Im Bereich
Bad Steben sind im Flachennutzungsplan keine relevanten Flachen dargestellt, fur die
mittelfristig ein Bebauungsplan erstellt werden soll.

Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht: Der Markt besitzt rechtskraftige Bebauungspléne,
welche bislang erst teilweise umgesetzt wurden. Im Zuge der Uberarbeitung dieser
Bebauungsplane wird im Einzelfall tberpriift, ob die ausgewiesenen Flachen verringert werden
kénnen.

Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich: Unter dem Punkt
JInnenentwicklungspotenziale* wurde bereits ausfuhrlich dargelegt, welche Ma3nahmen Bad
Steben in den letzten Jahrzehnten durchgefuhrt hat, um Baulucken im Innenbereich zu
schiief3en.
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Mdéglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Grundstiicke: Auch zu dieser
Thematik wurde im Punkt ,Innenentwicklungspotenziale® ausgefihrt, dass der Markt zahlreiche
Umnutzungen leerstehender Gebaude erfolgreich umsetzen konnte und diesen Weg auch
konsequent weiterverfolgen wird. Im Rahmen des integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes wurde ein  Stadtumbaumanagement zur Betreuung der
Stadtumbaumalinahmen mit koordinierenden Aufgaben in der Wirtschaftsforderung und im
Tourismusmanagement eingerichtet.

Méglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen: Der Ortskern von Bad Steben ist
bereits sehr eng bebaut. Ein relevantes Nachverdichtungspotenzial ist nicht gegeben.

Ermittlung des Wohnbauflichenbedarfs:
Bedarf aus der Bevolkerungsentwickiung: Bei zurlickgehender Bevélkerung besteht im Hinblick
auf die Bevoéikerungsentwicklung kein Bedarf fur Wohnbauflachen.

Auflockerungsbedarf: Wie bereits oben ausgefihrt, liegt die durchschnittliche Haushaltsgréfie in
Bad Steben bei 1,49 Personen. In Deutschland leben im Durchschnitt zwei Personen in einem
Haushalt. Somit besteht fur die Stadt auch kein Auflockerungsbedarf.

Ersatzbedarf: Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass in einer Kommune pro Jahr 0,2 bis
0,5 % der bestehenden Wohnungen abgehen, weil die Geb&dude nicht mehr bewohnbar sind
oder nicht mehr saniert werden kénnen. Bei 2.284 Wohnungen in Bad Steben sind dies im Jahr
zwischen vier und elf Wohnungen, in zehn Jahren somit zwischen 40 und 110 Wohnungen. Bei
einer Wohnflache von derzeit durchschnittlich 90 m? ergibt sich somit ein Ersatzbedarf zwischen
3.600 und 9.900 m2.

Somit besteht fur den Markt in den nachsten zehn Jahren ein Bedarf zwischen 3.600 und
9.900 m? Wohnflache. Mit dem Vorhaben entstehen im Bereich des Aligemeinen Wohngebiets
nach derzeitigem Stand insgesamt 19 neue Bauparzellen. Rechnet man pro Parzelle eine
Wohnfldche von rund 120 m? entstehen neue Wohnflachen von insgesamt rund 2.280 m?,
insgesamt also zwischen 23 und 63 % des Bedarfs. Der noch fehlende Bedarf kann durch die
Schlielung von Bauliicken abgedeckt werden.

Abschétzung der Folgekosten einer Bauleitplanung:

Der Markt Bad Steben ist sich bewusst, dass mit der Neuausweisung des Baugebiets
Bergstralle Folgekosten verbunden sind, die durch den Unterhalt der neu zu erstellenden
ErschlieBungsanlagen hervorgerufen werden. Dazu bestehen jedoch aus Sicht der Stadt keine
Alternativen, sofern der uber Jahrzehnte anhaitende Bevélkerungsruckgang aufgehalten
werden soll. In den vergangenen zwanzig Jahren wurden in Bad Steben keine neuen
Wohnbauflachen mehr ausgewiesen, weil eine entsprechende Nachfrage fehlte. Derzeit jedoch
gehen standig Anfragen nach Bauplatzen bei der Gemeindeverwaltung ein, die in den
seltensten Fallen umgesetzt werden kénnen, weil entsprechende Flachen fehlen. Aus diesem
Grund hat sich der Markt entschiossen, das Baugebiet Bergstralle umzusetzen. In erster Linie
soll Bauwilligen aus dem Markt und seinem Umland die Mdglichkeit gegeben werden, sich
langfristig in Bad Steben anzusiedeln und somit einen Wegzug zu verhindern.

Baupflicht:
In die Kaufvertrage wird eine Baupflicht eingetragen.

"

3.1. Raumplanung und benachbarte Gemeinden

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.
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Der Mittelbereich Naila, in dem auch Bad Steben seinen Gemeindeteilen liegt, gehort nach dem
Landesentwicklungsprogramm 2020 (LEP) zum landlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf. Den Teilrdaumen mit besonderem Handlungsbedarf wird ... bei einschlagigen
staatlichen Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen der
Vorrang eingeraumt ... Der raumliche Umgriff des Raums mit besonderem Handlungsbedarf
bildet die Kernkulisse flur einschlagige staatliche Planungen und MaBnahmen sowie fur
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 Siedlungsflachen im LEP und im Regionalplan
der Region Oberfranken-Ost (RP 5):

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

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschliellich der Versorgungs- und
Entwicklungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kunftigen Bevéikerungsentwicklung
und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben (LEP 1.2.6 G).

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 Berlcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1 G).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung 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 Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsstrukturen
auszuweisen (LEP 3.3. Z).

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 Bauflachen zlgig
bereitgestellt werden (RP 5 B i 1.1).

Bei der Ausweisung neuer Siedlungsgebiete soll verstarkt auf die ErschlieBung durch den
6ffentlichen Personennahverkehr geachtet werden (RP 5 B IX 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 mdglicher Altbergbau
berucksichtigt 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 verstandigen.

3.3. Schutzzonen

Nicht bekannt.
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3.4. Nachrichtliche Ubernahmen

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude.
Im Bereich der Planung sind arch&ologische 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 Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstuicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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
Denkmalschutzbehorde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

4.1. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Uberplante Gebiet als Wohnbaufléche dargestellt.

4.2. Stadtebaulicher Rahmenplan

Das Gelande ist im Flachennutzungsplan als Wohnbaufliche dargestellt und im 2019
beschlossenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) als
Arrondierungsfléche vorgesehen. Das Gelénde liegt dartiber hinaus im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet ,Ortskern mit Badstralle". Die Ziele des ISEK werden bei der Entwicklung des
Wohngebiets berucksichtigt:

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

Schaffung eines vielfaltigen Wohnangebotes fiir alle Zielgruppen: Mit der Ausweisung relativ
kleiner Bauparzellen (durchschnittlich 630 m?) soll sowohl &lteren Personen als auch jungen
Familien die Moglichkeit zur Errichtung eines kostenguinstigen 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 Bergstrafle, Mordlauer Weg und Reufischer Stralle 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
fuRlaufig gut erreichbar. Die Maoglichkeit zur Nutzung des Burgerbusses ist gegeben. Das
Planungsgebiet grenzt im Norden unmittelbar an die freie Landschaft an. Wanderwege fiihren
fast direkt daran vorbei.

Barrierefreiheit: Siehe die Aussagen zu Punkt 6.2. dieser Begriindung.
Klimaanpassungsmafinahmen: Dachbegrinungen, Photovoltaikanlagen, Solarthermie sowie
die Nutzung von Niederschlagswasser sind grundsatzlich zulassig und werden empfohlen.
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4.3. Verhiltnis zu benachbarten Bebauungsplédnen

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bergstrafie® grenzen keine weiteren
Bebauungsplane an. Allerdings wurde das Gebiet teilweise bereits Uberplant. Fur einen
Teilbereich des Bebauungsplanes ,Bergstralie” wird ein Aufhebungsverfahren durchgefithrt. Fur
die Bebauungsplane Nummer7 und Nummer4 (,Bergstralle” und ,Bergstrale/ReuBische
Strafle‘) wurden Aufhebungsverfahren durchgefuhrt, die abgeschlossen oder eingestellt
wurden.

5. Angaben zum Plangebiet

5.1. Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt nordlich 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 Siden von bestehender Bebauung entlang der Heinrich-Mortel-Strae und im
Westen von bestehender Bebauung entlang der Bergstrale begrenzt.

5.3. Topographie

Das Planungsgebiet fallt von einer Hohe von rund 607 Metern uber NHN im Norden auf eine
Hohe von 599 Meter iiber NHN im Sidwesten bzw. auf 597 Meter iber NHN im Stdosten.

Das Gelande wird derzeit landwirtschaftiich genutzt. Es befindet sich am sidlichen Anstieg des
Landshugels, der Teil eines Hohenriickens ist, welcher das Tal der Thuringischen Muschwitz im
Norden vom Tal des Stebenbachs im S{iden trennt.

5.4. Klimatische Verhaéltnisse

Das Klima im Frankenwald ist kontinental gepragt, die Temperaturextreme sind ausgepragter
und die Niederschlage geringer als in stirker 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 Hochfldche, die im Norden vom
Tal der Thiringischen Muschwitz, im Osten vom Selbitztal im Suden von der Olsnitz und im
Westen von der Rodach begrenzt wird. FlieRende oder stehende oberirdische Gewasser sind
von der Planung nicht berthrt. Der Abstand zum Stebenbach betragt etwa 400 Meter, bis zur
nachsten Teichanlage sind es rund 600 Meter.

Das Vorhaben liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.
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Aufgrund der topographischen Verhéltnisse ist das Auftreten von Schichtenwasser im
Untergrund nicht auszuschlieBen. Es liegt in der Verantwortung des Bauherrn, Grundwasser
entsprechend baulich zu berucksichtigen. 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 mittleren Schutzbereichs des mit
EntschlieBung vom 26. Juli 1933 durch das Bayerische Staatsministerium des Innern zum
Schutz der Wiesen- und Tempelquelle im Staatsbad Bad Steben festgesetzten quantitativen
Heilguellenschutzgebiets. 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.

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 Nutzungsbeschrankungen 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 far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bayreuth, bedarf.

5.6. Vegetation

Das Planungsgebiet wird als Ackerfiache bzw. Wirtschaftsgrinland landwirtschaftlich genutzt.

5.7. Untergrundverhiltnisse, Boden, Altlasten

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

Geologisch ist das Planungsgebiet, wie der gesamte Bereich um Bad Steben, aufRerst
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 zahireichen Stérungsflachen durchsetzt, an denen
die Verwitterung in maBigem Umfang eindringt. Der Tentaculitenschiefer besteht vorwiegend
aus ziemlich reinen Tonschiefern, die in frischem Zustand meist dunkelgrau sind, sich aber in
Oberflachennghe leicht nach gelbgrau, graugriin oder dunkelgelb verfarben. Sie sind gegen
Verwitterungseinflisse ziemlich bestandig. Tiefgrindiger Zersatz wurde nur sehr selten
beobachtet.

In dem Gebiet sind fur die heutige Bodenausbildung alte lehmige Reliktbéden 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
liegen 2zwischen 30 wund 39, was fur den Landkreis Hof durchschnittliche
Erzeugungsbedingungen darstellt.

Altlasten im Planungsgebiet sind nicht bekannt.

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

In der Bayerischen Bodenschutz-Verwaltungsverordnung ist geregelt, dass sich die Pflichten
des Bodenschutzrechts zur Gefahrenabwehr und zur Vorsorge nicht unmittelbar 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 beriucksichtigen hat. Bei der Erfullung der boden- und
altlastenbezogenen Pflichten zur Gefahrenabwehr ist das konkrete Schutzbedurfnis
maRgeblich, das sich aus der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Nutzung und damit aus den
Festsetzungen eines Bebauungsplans ergibt.

5.8. Grundstiicke, Eigentumsverhéltnisse 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, Bergstrafle

Die Grundstucke befinden sich alle im Eigentum des Marktes Bad Steben.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich kein
Gebaudebestand.

6. Stddtebaulicher Entwurf

6.1. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet: 10.830 m?
Straflenverkehrsflachen: 2.650 m?
Fulwege: 550 m?
Private Grinflachen: 1.150 m?
Summe: 15.180 m?

6.2. Bauliches Konzept

Auf dem Grundstick Flur-Nummer 962 sollen insgesamt 19 Bauparzellen fur Wohnen
entstehen. Zulassig sind zwei Voligeschosse. Barrierefreiheit wird angestrebt.

Z. Verkehrskonzeption

Die Zufahrt erfolgt Uber die Ortslage Bad Steben und die Bergstrae. Die Grundstiicke werden
uber eine Ringstralle erschlossen. Die ErschlieBungsstralle wird als verkehrsberuhigter Bereich
gestaltet. Uber eine Verbindung zum Mordlauer Weg wird Durchgéngigkeit und eine Verbindung
zur freien Landschaft hergestellt.
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Es ist sicherzustellen, dass die Zufahrten und Bewirtschaftung zu und von landwirtschaftlichen
Grundstucken wahrend und nach Errichtung des Gebietes gewahrleistet sind.

8. Griin- und Freifldcheni { Naherhol

Das Gebiet wird nach Norden und Osten durch Bepflanzung zur freien Landschaft hin
eingegriint. Die Bepflanzung ist von den Grundstiuckseigentiimern auf ihren privaten
Grundstucken durchzufuhren.

Ein Spielplatz befindet sich in der HumboldtstraRe in unmittelbarer Nahe des Planungsgebietes.
Wanderwege und gespurte Loipen fuhren am Gebiet vorbei. Im Ortsteil Carlsgriin in rund
1.500 Meter Entfernung ist ein Schlitten- und Skihang vorhanden.

9. Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB soll ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden, um
den dringenden Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken. Dazu werden entsprechende
Festsetzungen nach dem § 9 BauGB sowie nach Art. 81 BayBO getroffen.

Die Grundstucke erméglichen in Verbindung mit den Festsetzungen nach § 9 BauGB sowohl
klassische Einfamilienhauser als auch eine dichtere Bebauung mit Doppel- und Reihenh&usern
(Hausgruppen).

Eine Uber zwei Vollgeschosse hinausgehende Bebauung ist allerdings aufgrund der Hanglage
und der Fernwirkung des Baugebietes nicht erwinscht. Es wurde bericksichtigt, dass
Wohnungsbau in do6rflichem Kontext durchaus auch unter Ausnutzung der Hanglage
(,Einliegerwohnung") ohne gréRere Einschrankungen moglich ist.

Eine zumindest teilweise barrierefreie Gestaltung der Gebdude wird generell empfohlen,
beziehungsweise wird empfohlen, die Voraussetzungen zu schaffen, Umbauten zur
Barrierefreiheit mit moglichst geringem Aufwand zu erméglichen.

Begriindung der Festsetzungen:

Far die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bergstrae” werden folgende planungsrechtliche

Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen:

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

2, Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

2.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB):

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVvVO
Siehe Bauliches Konzept. Die Zulassigkeit richtet sich nach § 4 Abs. 2 BauNVOQ. Da es sich um
ein Verfahren nach § 13b BauGB handelt, wird gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dass die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht zulassig
sind (in Erfullung der Rechtsfolgen des Urteils des BayVGH, Beschluss vom 04.05.2018 — 15
NE 18.382).
Abgrabungen und Geléndeauffullungen sind zuldssig, um Baukoérper zu errichten und um
qualifizierte Freiflachengestaltung zu ermdglichen.
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2.2. MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB):

Grundfléchenzahl
GemalR § 19 BauNVO wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt
(GRZ 0,4). Dies ist im Hinblick auf die angestrebte Dichte der Bebauung in Abh&ngigkeit von
der Grundstlicksgréfle angemessen.

Geschossflachenzahl
GemaR § 20 BauNVO wird eine maximal zulassige Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt
(GFZ 0,8).
Die Uberlegungen zur Grundflachenzahl und zu der jeweils zulassigen Anzahl der
Vollgeschosse flossen hier mit ein.

Zahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der Vollgeschosse wird gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auf maximal zwei (ll)
festgesetzt. Eine weitere Ausdifferenzierung erscheint aufgrund des zugestandenen Males an
Flexibilitat an die Bauherren nicht praktikabel.

Hoéhe baulicher Anlagen

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO darf die Gebaudehthe (GOK) eine Héhe von neun Metern
(GOK=<9m) nicht uberschreiten. Die Festlegungen entsprechen dem Stand der Technik und
lassen den Bauherren einen gewissen Spielraum offen. Die Festsetzung eines MaRes der
Traufhéhe ist aufgrund der gleichzeitigen Freigabe der Dachformen und der in beabsichtigter
Weise fehlenden Klarstellung zur Anordnung der zulassigen Vollgeschosse nicht zielfiihrend.
Gemessen wird jeweils von der Erdgeschossrohfullbodenoberkante bis zum obersten baulichen
Abschluss des Gebaudes.

2.3. Bauweise, Baugrenzen und Hohenlage (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB und Abs.3 BauGB):
Bauweise
Es wird fiur das Wohngebiet eine offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO mit Einzel- und
Doppelhausern sowie Hausgruppen und seitlichem Grenzabstand festgesetzt.
Die Abstandsflachen nach der BayBO sind einzuhalten. Das MaRR der Abstandsflaiche von
0,4 H, mindestens drei Meter i.S.d. BayBO dient dazu, dass alle erfordertichen Abstandsfléchen
auf den jeweiligen Grundstiicken eingehalten werden kénnen. Artikel 3 der Bayerischen
Bauordnung, wonach die offentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und
Gesundheit, und die natirlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet werden durfen, wird befolgt.
Es findet keine unzumutbare nachbarschaftiche Beeintrachtigung in Bezug auf die
Lichtverhaltnisse statt. Alle erforderlichen Abstandsflachen zu bestehenden Nachbargeb&uden
kénnen eingehalten werden.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstrae besitzen, missen zu dieser hin
ab Straenbegrenzungslinie einen Stauraum von mindestens 5 Metern aufweisen, um weitere
Stellplatze und Stauraum auf Grundstiicken zu gewahrleisten.
Die Baugrenze stellt einen Abstand von drei Metern zu Flachen anderer Nutzung und zu bereits
bebauten Nachbargrundstiicken sicher.

2.4. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
offentliche Verkehrsflachen

Auf Punkt 7 der Begriindung wird verwiesen.
Strallenbegrenzungslinie
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2.5. Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im Rahmen der ErschlieBung ist sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen,
ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt werden.

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen ist aus stadtebaulichen Griunden ausschlieBlich
unterirdisch zuldssig. Ausnahmen geiten fiir die Abfuhr von Niederschlagswasser in offenen
Graben.

2.6. MafBnahmen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu unterstitzen, ist die
Bodenversiegelung auf das unumgéangliche Mal zu beschrénken. Grundstuckszufahrten,
Fahrzeugstellplatze, Wege und Hofbefestigungen sind daher mit wasserdurchlassigen Belagen,
als wassergebundene Decken oder als Grinflachen mit Pflasterstreifen auszufiihren, sofern
keine anderen Auflagen oder Vorschriften dies verbieten.
Zur Entlastung der gemeindlichen Kanalisation soll das auf den Baugrundstiicken anfallende
Niederschlagswasser mittels Versickerungsanlagen (Rigolen- oder Flachenversickerung) dem
Untergrund zugefuhrt werden.
Um den Trinkwasserverbrauch im Baugebiet zu senken, wird empfohlen, das
Niederschlagswasser von D&chern in dafur geeignete Sammelbehalter zu leiten und als
Brauchwasser, etwa zur Gartenbewasserung, zu verwenden. Es wird empfohlen, Zisternen mit
einem Ruckhaltevolumen zu verwenden, welches bei Starkregen die Spitzenlast aufnimmt und
gedrosselt wieder in die Kanalisation abgibt.
Die Festsetzung ist begriindet in § 55 Abs. 2 WHG und der Berucksichtigung von § 1 Abs. 6 Nr.
7 e) BauGB.

2.7. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Grunflachen zur Ein- und Durchgriinung des Gebietes.

Auf Punkt 8 der Begriindung wird verwiesen.

2.8. Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf Punkt 12.2.2 der Begriindung wird verwiesen.

2.9. Anpflanzung von Strduchern und Biumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)
Fir weitere grinordnerische Festsetzungen wird auf Punkt 8 der Begriindung verwiesen.

10, MaBnat Verwirklict

10.1. Entwédsserung

Die kiunftige Entwasserung erfolgt Uber neu zu erstellende Kandle im Trennsystem.
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 Grundstlcken versickert werden,
sofern der Untergrund dies =zulasst sowie in Zisternen gespeichert und fur die
Gartenbewasserung genutzt werden. Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die Vorgaben der zugehdrigen Technischen Regel (TrenGW) wird verwiesen.
Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser wird ausdricklich empfohlen. Dabei
ist insbesondere auf die Trennung des Brauchwassernetzes von dem des Trinkwassers zu
achten.
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Sollten im Zuge der ErschlieBungsarbeiten vorhandene Wegseitengraben gekreuzt werden,
sind diese von Ablagerungen freizuhalten und nach Méglichkeit zu uberbriucken. Sofern dies
nicht moéglich 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 grof3 zu dimensionieren, sohlgleich einzubringen,
so0 kurz wie moéglich zu halten und regelmanig zu unterhalten.

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

Sofern Drainagen oder sonstige Entwasserungseinrichtungen durch Baumaflnahmen
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 Uber das 6ffentliche
Netz sichergestellt werden kann.

Das Wasserwirtschaftsamt weist darauf hin, dass der Wasserbedarf derzeit zwar gedeckt
werden kann, jedoch weitere ErschlieBungen und Bauvorhaben zu Engp&ssen bei der
Wasserversorgung fuhren koénnten. Im  Hinblick auf die mittel- und langfristige
Versorgungssicherheit wird dringend empfohlen, die Grundlagen und die Struktur der
Wasserversorgung zu Uberprufen. Die Erstellung eines sogenannten ,Sanierungs- und
Strukturkonzeptes" ware im Rahmen der RZWas férderfahig.

Die Zufahrten werden so ausgebaut, dass sie den Forderungen des Brandschutzes genligen.
Die notwendige Léschwasserbereitstellung von 96 m? fur eine Léschzeit 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
Geb&uden 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 értlichen 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 (ber die Leitstelle weitere Wehren alarmiert, die Gber die notwendige
Ausstattung verfugen.

Nach Abschluss der ErschlieBungsarbeiten muss eine Einweisung der ortlichen und der
zustandigen Stltzpunkifeuerwehr stattfinden.

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

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
ErschlieBungsmalnahmen mindestens drei Monate vor Baubeginn dem Bayernwerk mitzuteilen
sind. Nach § 12 BauGB sind Gehwege und ErschlieBungsstraen soweit herzustellen, dass
Erdkabel in der endgiltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgultigen
Hoéhenangaben der ErschlieBungsstralen oder Gehwege wund den  kinftigen
Grundsticksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager abzustecken. Fur die
Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist dem Bayernwerk ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfugung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen
durchgefuhrt werden kénnen.

Es durfen fir Kabelhausanschiiisse nur marktibliche Einfuhrungssysteme verwendet werden,
welche bis mindestens 1 bar gas- und wasserdicht sind. Prufnachweise sind vorzulegen.
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Um eine wirtschaftliche und zukunftsorientierte elektrische ErschlieBung im Zuge der
Energiewende zu gewahrleisten, ist es erforderlich, weitere Transformatorenstationen
vorausschauend zu bericksichtigen. Hierfir ist eine entsprechende Fléche von etwa 25 m? fur
den Bau und Betrieb zukinftig notwendiger Transformatorenstationen in Form einer
beschréankten persénlichen Dienstbarkeit zur Verfugung zu stellen. Der Standort ist 6ffentlich
zuganglich.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst
die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrankt wird. Baume und tiefwurzelnde
Straucher durfen aus Grinden 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 SchutzmalRnahmen durchzufilhren. Der Schutzzonenbereich fiir
Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,50 Meter rechts und links zur Trassenachse.

Ein Anschluss an das Erdgasversorgungsnetz ist grundsatzlich méglich.

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom oder der Kabel Deutschland ist moglich.
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Die Kommune muss sich mindestens funf
Monate vor Baubeginn mit der Telekom in Verbindung setzen.

Die Telekom weist darauf hin, dass bestehende Anlagen eventuell nicht ausreichen, um das
Gebiet an das Telekommunikationsnetz anzuschlieBen. Es kann deshalb sein, dass bereits
ausgebaute Strallen gegebenenfalls wieder aufgebrochen werden missen. Solche
MaRnahmen sollten jedoch nur eingriffen werden, wenn es keine Alternativiésung dazu gibt.

10.3. Miillentsorgung

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

10.4. Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

11, Kost | Finanzi

Die Kosten fir die ErschlieBung des Gebiets tibernimmt der Markt Bad Steben.

12, Beriicksichti ler PI s

12.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden bericksichtigt; auf Punkt 3.4. dieser Begriindung
wird verwiesen.
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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 sinngemaR fir Steinschlag, der auch beim
ordnungsgemafRen Einsatz der Gerate nicht ausgeschlossen werden kann.

12.2.2. Immissionsschutz

Stérende Geraduscheinwirkungen aus der Nachbarschaft, die auf das Gebiet einwirken, sowie
potenzielle Gerausche, die aus dem kinftigen Gebiet auf die Nachbarschaft einwirken, sind
nicht feststellbar.

Fur das mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichnete Teilgebiet ist bei der
Neuerrichtung und der Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Nutzungen die
Einhaltung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”
durch geeignete passive SchallschutzmalRnahmen, wie Grundriss orientierte Bauweise oder
Einbau von Schallschutzfenstern, nachzuweisen. Der Nachweis gemaR DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau* (einschlieBlich Anderung A1, Entwurf vom Januar2017) ist mit der
Bauaufsichtsbehérde im Vorfeld abzustimmen und im Zuge des Bauantrags zu erbringen.

12.2.3. Landschafts- und Naturschutz

Das Planungsgebiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche.

Das Verfahren wird gemafi § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. 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 zulassig.

12.2.4. Luftreinhaltung

Beim Bau sind alle Moglichkeiten der Warmedammung zu nutzen, bei der Geb&audeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrager den Schadstoffausstol? zu
minimieren.

12.3. Wirtschaft

Belange der gewerblichen Wirtschaft werden nicht berihrt.

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

13.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

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

13.2. Beschreibung der Umwelt und Bevdlkerung im Planbereich

13.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Die Uberplanten Bereiche werden derzeit landwirtschaftlich genutzt; sie sind Uber 6ffentliche
Straflen und Wirtschaftswege an das Stralennetz des Marktes Bad Steben angebunden.

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 Bevolkerungsentwicklung des
Marktes stabilisieren sollte.

13.3. MaRnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet berthrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten 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 zulassig.

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

e MaRnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Um die Kanalisation zu entlasten, sollte moglichst viel Niederschlagswasser auf den
Grundstiicken versickert werden, sofern der Untergrund dies zulisst sowie in Zisternen
gespeichert und fur die Gartenbewasserung genutzt werden.

o Verkehrliche MalRnahmen:

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

e SchallschutzmaRnahmen:

Fur das mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichnete Teilgebiet ist bei der
Neuerrichtung und der Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Nutzungen die
Einhaltung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau"
durch geeignete passive Schallschutzmallnahmen, wie Grundriss orientierte Bauweise oder
Einbau von Schallschutzfenstern, nachzuweisen. Der Nachweis gemaR DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau* (einschlieBlich Anderung A1, Entwurf vom Januar2017) ist mit der
Bauaufsichtsbehorde im Vorfeld abzustimmen und im Zuge des Bauantrags zu erbringen.
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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 Bergstralle und
die Humboldtstrale auf kurzem Wege an die leistungsfahige Hauptstrale angebunden, sodass
keine relevante Belastung von benachbarten Wohngebieten erfolgt. Malnahmen zur Minderung
dieser Auswirkungen sind nicht erforderlich.

13.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsmoglichkeiten

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 fir 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 Bergstrale und
ReuRischer StraBe 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 wirde die Bebauung wesentlich weiter in die freie
Landschaft hinaus reichen. In den groReren Gemeindeteilen, wie z.B. Bobengriin stehen zwar
auch Erweiterungsméglichkeiten und groBere Baultucken zur Verfigung, jedoch ist hier die
Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen deutlich geringer.

13.6. Zusitzliche 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 Frahjahr 2020 wurde das Gelédnde 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 Gelande 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 flussigen Schadstoffen in den Untergrund ist innerhalb des
Planungsgebietes nicht zu erwarten, da nicht mit Stoffen umgangen wird, die das Grundwasser
gefahrden kénnten. Jedoch kénnen Leckagen auf Grund von Unfallen oder Unachtsamkeiten in
der Bauphase nicht ausgeschlossen werden, bei denen trotz aller sofort eingeleiteten
Gegenmafnahmen z.B. Motorole oder Kraftstoffe in den Untergrund gelangen.

Das Gelande wird in seiner Hohenlage nicht veréndert; im Bereich von Stralen- und Gebauden
sind allerdings Auffullungen und Abgrabungen zur Untergrundbegradigung und -stabilisierung
erforderlich.
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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.

13.6.4. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die MaBnahme entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Eingriinungs- und
AusgleichsmafRnahmen werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde beim
Landratsamt Hof regelméafRig einmal im Jahr vor Ort Uberpruft. Dabei sollte festgelegt werden,
welche Pflegemalnahmen erforderlich sind bzw. ob Nachpflanzungen wegen Verlust
erforderlich werden.

13.7. Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausfihrungen belegen, die Bauleitplanung

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

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

lost weder eine UVP-Pflicht noch eine Vorprufungspflicht 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:

XOO

Schutzgut Mensch/Siedlung:

Durch die geplante Malnahme werden keine Freiflachen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fur 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 uberoértlich eine gewisse Erholungsfunktion. Fur den
Erholungssuchenden koénnte das Vorhaben somit eine gewisse subjektive
Beeintrachtigung darstellen.

Durch die geplante Malinahme entsteht fur die im Umkreis lebende Bevélkerung
keine Gefédhrdung 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 groRerer Entfernung kaum einsehbar sind. Diese geringe
Beeintrachtigung wird jedoch durch die festgesetzten Eingriinungs- und
Ausgleichsmalinahmen 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 geschutzter Arten bekannt. Von einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung wird daher abgesehen.
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Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich keine kartierten Biotope oder
nach Naturschutzrecht geschitzte Gebiete.

Durch die geplante Manahme 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.

Bei der Beleuchtung sollten Kaltstrahler eingesetzt werden, um nachtaktive
Insekten zu schonen.

Schutzgut Boden:
Durch die Ma3nahme erfolgt in gewissem Umfang Flachenversiegelung.

Die durch die MaRnahme in Anspruch genommenen Flédchen besitzen geringe
Bodenwertigkeiten (Ertragsmesszahlen zwischen 30 und 39, was fur den Landkreis
Hof leicht unterdurchschnittliche Erzeugungsbedingungen darstellt). Mit dem
Eingriff wird Oberboden abgeschoben. Die Zwischeniagerung des humosen
Oberbodens lasst die Verwendung dieses Bodens bei der Gelandegestaitung 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 erfolgt 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 Boden
verandert wird. Schadstoffeintrag kann in gasformiger, flussiger oder fester Form
erfolgen. Gasformige Schadstoffe werden wahrend der Bauphase in Form von
Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flussige Schadstoffe fallen ebenfalls wéahrend der
Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs- und Schmierstoffe bzw. Kuhimittel bei
Fahrzeugen an. Ein moglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfalle bzw.
unsachgemafien Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgemaf entsorgt.

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

Schutzgut Wasser:

Wasserschutzgebiete der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung sind von dem
Vorhaben nicht betroffen. Allerdings liegt das Vorhaben innerhalb des &uferen
Schutzbereichs des mit EntschlieBung 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 &uferen Schutzbereichs genehmigungsfreien Erdeingriffstiefen bis
zu vier Metern werden durch das Vorhaben nicht erreicht. Insoweit ist keine
Ausnahmegenehmigung bezuglich des Heilquellenschutzgebiets veraniasst. Bei
Anwendung von Pflanzenschutzmitteln sind die Nutzungsbeschrankungen 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.
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MalRnahmen 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
gréBer sein Vermégen, Wasser zu speichern bzw. desto geringer seine
Wasserdurchlassigkeit. Eine Veradnderung der Grundwasserstrome wird nicht
hervorgerufen. Auswirkungen auf die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Die Flache fallt von Norden nach Stden und von Westen nach Osten. Sollte bei
extremen Niederschiagsereignissen Oberflachenwasser aus dem Gebiet austreten,
so flief3t es flachig Uber landwirtschaftlich genutzte Flachen ab. Teiche oder andere
stehende Gewé&sser werden von der Maflnahme nicht beeintrachtigt.
Schadstoffeintrag durch Kraft- und Schmierstoffe bzw. Kuhimittel durch Unfalle
oder Unachtsamkeiten wahrend der Bauzeit kann, trotz eingeleiteter
Gegenmallnahmen, nicht véilig ausgeschlossen werden.

Schutzgut Klima/Luft:

Immissionen, die von aufen 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 MalRnahme keine
Beeintrachtigung von Luftaustauschprozessen oder Kaltluftstrémen hervorgerufen.

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

Schutzgut Landschaft:
Durch die MafRnahme 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 Verlangerung der Bergstralle nach Norden und auf dem Mordlauer Weg
verlaufen Wanderwege des Frankenwaldvereins. Das Gebiet besitzt daher ortlich
bzw. auch dberortlich eine gewisse Erholungsfunktion. Fur den
Erholungssuchenden koénnte 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

2.2

Die Flache weist keine erhebliche Fernwirkung auf, die Einsehbéikeit ist nur aus
Norden und Osten gegeben. Um diese geringfiigige Begintrachtigung des
Landschaftsbildes auszugleichen, werden im Bebauungsplan entsprechende
MaRnahmen festgesetzt.

Damit sich die Anlage in das Landschaftsbild einfugt, sind ungebrochene und
leuchtende Farben zu vermeiden und Reflexionsmoglichkeiten zu reduzieren.
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Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgilter:

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein erhaltenswerter
Gebsudebestand und keine bekannten Bodendenkmaéler. Eine Beeintrdchtigung
des Ortsbildes von Bad Steben findet nicht statt, ebenso wenig eine Verénderung
der Landnutzungsformen, da das Vorhaben von seinem Umfang her zu
kleinraumig 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.

14. Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde beauftragt:
IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehigraben 76

96317 Kronach

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

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungspianung

Planungsstand: 29. November 2021
Aufgestellt: Kronach, im November 2021
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Bauleitplanung

Satzung des Marktes Bad Steben
iiber den Bebauungsplan
fiir das Aligemeine Wohngebiet ,,Bergstrafie*

Satzungsbeschluss:

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit, der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden zur
Bebauungsplanung wurden vom Bauausschuss des Marktes Bad Steben in der Sitzung am
29. November 2021  behandelt. ~Nach diesem Abwagungsbeschluss werden die
Planungsunterlagen uberarbeitet; eine verfahrensmaRige Abdeckung der 0berarbeiteten
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 9 des
Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. S.4147), in Verbindung mit Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung-GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch § 1 des
Gesetzes vom 9. Méarz 2021 (GVBI. S. 74), und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch
§ 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286), erlasst der Markt Bad Steben folgende

Satzung:

§ 1

Der Bebauungsplan des Marktes Bad Steben fur das Allgemeine Wohngebiet ,Bergstraie®,
betreffend die unter Punkt 5.8. der Begrindung zum Bebauungsplan aufgefiihrten Grundsticke,
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,
geéndert am 29. Juli 2021 und am 29. November 2021 wird hiermit beschlossen.

§ 2

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

Bad Steben, im November 2021

....................

BertHorn s
Erster Burgermeister Dienstsiegel




