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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Stadt Stadtsteinach liegt im Norden des Landkreises Kulmbach, etwa zehn Kilometer von
der Kreisstadt Kulmbach entfernt. Das Stadtgebiet liegt zwischen 325 (Untere Steinach bei
Hummendorf) und 637 Metern (Forkelknock) Gber NN. Die Stadt besteht aus dem Hauptort
Stadtsteinach, den Dorfern Oberzaubach, Rémersreuth, Schwand, Triebenreuth, Unterzaubach,
Vorderreuth und Ziegelhutte, den Weilern Deckenreuth, Frankenreuth, Hammermuhle,
Hochofen, Schwarzleinsdorf und Vogtendorf sowie den Einzeln Bergleshof, groRRe Birken, kleine
Birken, Eisenberg, Forkel, Grundlein, Hofles, Oberhammer, Osenbaum, Petschen und
Silberklippe.

1.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsfldache

Die Flache der Stadt Stadtsteinach umfasst 39,65 km?2, die Bevélkerungszahl liegt bei 3.118 am
31. Dezember 2021. Die Einwohnerzahl fiel von 3.778 am 27. Mai 1970 auf 3.481 am
25. Mai 1987; von da an stieg die Bevolkerungszahl von 3.513 am 31. Dezember 1991 Uber
3.528 am 31. Dezember 1995 bzw. 3.600 am 31. Dezember 1999; ab diesem Zeitpunkt sind die

Einwohnerzahlen wieder rucklaufig auf 3.545 am 31. Dezember 2003, 3.421 am
21 Dezember 2008 und 32362 am 31 Dezember 2009, Daraus ergiht sich eine
durchschnittliche Bevélkerungsdichte von /8 Einwohnern pro km? (Landkreis Kuimbach 08,
Regierungsbezirk Oberfranken 147, Freistaat Bayern 186).

Insgesamt ist die Einwohnerentwicklung der Stadt ricklaufig.

1.3. Standort fiir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Stadtsteinach liegt im Mittelbereich Kuimbach und erfullt gemal Regionalplan fur die
Planungsregion Oberfranken-Ost (5) die zentral6rtliche Funktion eines Grundzentrums.

Im Mittelbereich Kulmbach soil unter anderem einer weiteren Abwanderung entgegengewirkt
sowie die Arbeitsplatz-, Ausbildungs- und Branchenstruktur durch weitere Arbeitsplatze, vor
allem im Dienstleistungsbereich, verbessert werden.

1.4. Uberdrtliche Verkehrsanbindung

Die Stadt Stadtsteinach ist nicht an das Schienennetz fur Personenverkehr der Deutschen Bahn
angeschlossen; die bestehende Bahnlinie von Untersteinach dient lediglich dem Guterverkehr.
Der nachste Bahnhof befindet sich in Untersteinach in einer Entfernung von etwa vier
Kilometern. Offentliche Bushaltestellen befinden sich in allen groReren Gemeindeteilen.

Stadtsteinach liegt an der Bundesstraie 303 (A 7 — Schweinfurt — Coburg — Kronach — Bad
Berneck — Marktredwitz — Arzberg — Eger).

Eine weitere wichtige Verbindungsstrale ist die StaatsstralRe St2195 (Stadtsteinach -
Helmbrechts — Selbitz — Naila — Lichtenberg).

Die nachstgelegenen Flugplatze befinden sich in Bayreuth-Bindlach (Entfernung etwa
25 Kilometer) bzw. in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen, Entfernung etwa 30 Kilometer).
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1.5. Ubergeordnete Planungen

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

Der Nahbereich Stadtsteinach gehoért nach dem Landesentwicklungsprogramm 2020 (LEP
2020) zu den landlichen Teilrdumen, deren Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden
soll. Insbesondere sollen einer Abwanderung durch Schaffung vielseitiger qualifizierter
Dauerarbeitsplatze sowie verbesserter Berufsausbildungs- und Einkommensmadglichkeiten
entgegengewirkt, die Grundlagen von Fremdenverkehr und Erholung gesichert und zur
Verbreiterung der Wirtschaftsstruktur weiter ausgebaut werden und die uberértliche
Verkehrsanbindung und die offentliche Verkehrsbedienung weiter verbessert werden.
Stadtsteinach liegt im Mittelbereich Kulmbach und erfullt gemaR Regionalplan fur die
Planungsregion Oberfranken-Ost (5) die zentralértliche Funktion eines Grundzentrums.

Nachbargemeinden sind die Stadt Kulmbach, die Gemeinde Rugendorf, der Markt Presseck
sowie die Gemeinden Grafengehaig, Guttenberg und Untersteinach, alle im Landkreis
Kulmbach.

Gemafl § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist.

Der Stadt liegt eine konkrete Anfrage fur eine gewerbliche Nutzung fiir das betreffende Gebiet
vor. Zwar wurde vor Uber 20 Jahren ein entsprechendes Bauleitplanverfahren angestoRen, der
Bebauungsplanentwurf hat jedoch nie Rechtskraft erlangt. Da somit im Bereich ,Ziegelhiitte-
Sud" kein Bebauungsplan zur Verfugung steht, beschloss der Stadtrat einen Bebauungsplan
aufzustellen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ziegelhutte-Sud® sollen der Status des
Gewerbegebietes planungsrechtlich gesichert und eine erforderliche Erweiterung der
Gewerbeflache initiiert werden.

Innenentwicklungspotenziale:

Es liegt in erster Linie im Interesse der Stadt, zur Sicherung der weiteren, stadtebaulichen
Entwicklung sowie der Stabilisierung der 6rtlichen Wirtschaft und Finanzkraft der Gemeinde, die
Voraussetzungen flr den Fortbestand des Gewerbes sowie deren Atftraktivitdt zu starken.
Hierzu soll auch ortsansassigen Betrieben, die Moéglichkeit zur betrieblichen Erweiterung
eroffnet werden. Die Gemeinde kann fur eine gewerbliche Entwicklung weder
Innenentwicklungspotentiale innerhalb der Ortsteile nutzen, daher miissen geeignete Flachen
im Anschluss an Gewerbe entwickelt werden. Mit der vorliegenden Neuplanung an
Gewerbegebieten kann der Bedarf an stadtebaulich sinnvoller Stelle langfristig gedeckt werden.

Strukturdaten:
Einwohnerzahl der Stadt:
3.118 am 31.12.2021.

Einwohnerentwicklung der Stadt der letzten zehn Jahre:
In den letzten zehn Jahren sanken die Bevéikerungszahlen von 3.239 im Jahr 2011 auf 3.118
im Jahr 2021. Daraus ergibt sich ein Bevélkerungsschwund von 121 Personen.

Bevolkerungsprognose des Landkreises:
Der Landkreis Kulmbach weist 2021 eine Einwohnerzahl von 71.328 auf. Fur 2031 wird eine
Bevélkerungszahl von 68.800 prognostiziert, somit ein Riickgang um rund 2.500 Personen.
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Einstufung im Zentrale-Orte-System:
Gemal Regionalplan Oberfranken-Ost (5) ist Stadtsteinach als Grundzentrum eingestuft.

Gebietskategorie gemaR LEP:

Der Bereich um Stadtsteinach gehoért nach dem Landesentwicklungsprogramm 2020 (LEP
2020) zum landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Den Teilrdumen mit
besonderem Handlungsbedarf wird [...] bei einschlagigen staatlichen Aktivitaten zur Gewahrung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen der Vorrang eingerdaumt. Der rdumliche Umgriff
des Raums mit besonderem Handlungsbedarf bildet die Kernkulisse fiir einschlagige staatliche
Planungen und Malnahmen sowie fur Forderungen.

Verkehrsanbindung:

Die Stadt Stadtsteinach ist nicht an das Schienennetz fur Personenverkehr der Deutschen Bahn
angeschlossen; die bestehende Bahnlinie von Untersteinach nach Stadtsteinach dient lediglich
dem Guterverkehr. Der nachste Bahnhof befindet sich in Untersteinach in einer Entfernung von
etwa vier Kilometern. Offentliche Bushaltestellen befindet sich in allen gréferen
Gemeindeteilen.

Stadtsteinach liegt an der Bundesstrafie 303 (A 7 — Schweinfurt — Coburg — Kronach — Bad
Berneck — Marktredwitz — Arzberg — Eger).

Eine weitere wichtige Verbindungsstralle ist die Staatsstrale St2195 (Stadtsteinach -
Helmbrechts — Selbitz — Naila — Lichtenberg).

Die nachstgelegenen Flugplatze befinden sich in Bayreuth-Bindlach (Entfernung etwa
25 Kilometer) bzw. in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen, Entfernung etwa 30 Kilometer).

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region:
Folgende Branchen sind in Stadtsteinach und im Landkreis Kulmbach anséassig:
Nahrungsmittelindustrie, =~ Gesundheit, Banken, Warmepumpenbau, Baustoffindustrie,
Heizungsbau, Mébelindustrie und Druckereien.

Im Zukunftsatlas 2022 belegte der Landkreis Kulmbach Platz 245 von 400 Landkreisen,
Kommunalverbanden und kreisfreien Stadten in Deutschland und z&hlt damit zu den Regionen
mit ausgeglichenen Chancen und Risiken.

Bestehende Flachenpotenziale in der planenden Gemeinde:

Mit dem Bebauungsplan soll die Wiedernutzung einer bestehenden Gewerbeimmobilie
baurechtlich abgesichert werden. Das Objekt wurde urspringlich als Lebensmittelmarkt
errichtet, nach dessen SchlieBung von einer Firma fur Edelstahlkamine und anschlie3end von
einer Schreinerei nachgenutzt und jetzt wiederum von einer Schreinerei erworben.

Abschitzung der Folgekosten einer Bauleitplanung:

Die Stadt Stadtsteinach tragt fur das Bauleitplanungsverfahren keine Kosten und Folgekasten
Die Kosten fir Aufstellung eines Bebauungsplans fur das Gebiet ,Ziegelhutte-Std" werden von
dem Eigentumer getragen. ErschlieBungsanlagen sind bereits vorhanden und missen nicht
erweitert werden.

Baupflicht:
Das Gelande ist bereits Uberwiegend bebaut. Die Eintragung einer Bauverpflichtung ist daher
nicht erforderlich.
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3. Infrastruktur

3.1. Entwésserung

Das Gebiet wird Uber ein bestehendes Abwasserpumpwerk an die Entwadsserungsanlagen der
Stadt Stadtsteinach angeschlossen. Das Gewerbegebiet ,Ziegelhiitte-Sud“ entwéssert im
Trennsystem.

Schmutzwasser wird an den bestehenden Schmutzwasserkanal angeschlossen und der
stadtischen Klaranlage zugefuhrt. Die hydraulische Leistungsfahigkeit des aufnehmenden
Kanals ist zu uberprufen. Die Klaranlage Stadtsteinach ist auf eine Ausbaugréfie von 4.600 EW
bemessen. Im Jahr 2021 war eine mittlere BSBs-Belastung von 2.543 EW an der
Abwasserbehandiungsanlage ermittelt worden.

Grundsatzlich solite Niederschlagswasser moglichst auf dem Grundstiick versickert werden.
Dazu sollte vorab ein geeigneter Nachweis erbracht werden.

Far die Sickerfahigkeit des Bodens liegt bereits eine Beurteilung des Biros fur
Bodenuntersuchung Dr. Schulze und Lang, Spardorf, vom 24. Oktober 2000 vor. Nach den
Ausfiihrungen dieses Buros wurden zur Beurteilung der Sickerfahigkeit zwei Bohrungen
durchgefuhrt. Aufgrund der gemessenen oder festgestellten Absenkdauer/Absenktiefe und des
hohen Feinkornanteils kommt das Buro zu dem Schluss, dass die anstehenden Erdstoffe zur
Versickerung von Oberflachen- und Dachflachenwassern nicht geeignet sind. Zudem wurde
festgestelit, dass der Flurabstand zwischen Versickerungsflache und natirlich anstehendem
Grundwasser den geforderten Flurabstand von mindestens einem Meter deutlich unterschreitet.
Eine Versickerung des anfallenden gesammelten Niederschlagswassers durfte demzufolge
nicht méglich sein.

Aufgrund des vorgenannten Sachverhalts wére das anfallende Niederschlagswasser der
stadtischen Regenwasserkanalisation zuzufuhren. Dem Lage- und Berechnungsplan des
Ingenieurbiiros Miller, Nirnberg, vom 18. September 2015, ist zu entnehmen, dass das
Grundstick Flur-Nr. 1410 der Gemarkung Stadtsteinach nicht im Einzugsgebiet der
Regenwasserkanalisation des Stadtteiles Ziegelhitte enthalten ist. Die hydraulische
Leistungsfahigkeit der aufnehmenden Kanalisation ist daher zu Uberprifen.

Das Landratsamt Kulmbach hat mit Bescheid vom 20. Dezember 2016 den Stadtwerke
Stadtsteinach unter anderem fur die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser aus
dem Ortsteil Ziegelhutte in den Pfuhigraben (Flur-Nr. 499, Einleitungsstelle Nr.25) eine
gehobene Erlaubnis nach § 15 WHG erteilt. Es wurde eine Einleitungsmenge von 606 Litern pro
Sekunde an dieser Stelle erlaubt. Sollte sich diese Einleitungsmenge durch das zusétzliche
Niederschlagswasser aus dem Gewerbegebiet ,Ziegethutte-Sud® erhohen, haben die
Stadtwerke Stadtsteinach hierfur eine Anderung dieser wasserrechtlichen Erlaubnis beim
Landratsamt Kulmbach zu beantragen.

Um die Einleitungsmenge einhalten zu koénnen, wird das Niederschlagswasser aus dem
Gewerbegebiet Uber eine Regenriickhaltemulde gedrosselt abgeleitet.

Grundsatzlich sollten die versiegelten Flachen so gering wie méglich gehalten werden und
Méoglichkeiten zur Reduzierung und Ruckhaltung des Niederschlagswassers genutzt werden.

Sollten im Zuge der Durchfihrung vorhandene Wegseitengraben oder auch nur zeitweilige
wasserfuhrende Kleingewéasser gekreuzt werden, sind diese von Ablagerungen freizuhalten und
nach Moglichkeit zu Uberbriicken. Sofern dies nicht méglich ist und stattdessen eine Verrohrung
vorgesehen werden muss, ist diese zur Sicherstellung eines schadlosen Wasserabflusses in
Abstimmung mit der Stadt Stadtsteinach als Unterhaltungsverpflichtetem ausreichend gro zu
dimensionieren, sohlgleich einzubringen, so kurz wie méglich zu halten und regelmaRig zu
unterhalten.
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Sofern Drainagen durch BaumaBnahmen beeintrachtigt werden, ist deren Funktion wieder
herzustellen bzw. entsprechender Ersatz zu schaffen.

3.2. Versorqung mit Wasser, Strom, Gas und Telefon

Der Anschluss an das stadtische Trinkwassernetz erfolgt uber die bestehenden Leitungen in der
StralRe ,Kulmbacher Strafle®. Die Wasserversorgung kann sichergestellt werden.

Der Feuerschutz kann aus dem offentlichen Netz gewahrleistet werden. Bei notwendiger
Erweiterung des Hydrantennetzes ist der Hydrantenplan mit der 6rtlichen Feuerwehr und dem
Kreisbrandrat abzustimmen.

Das Planungsgebiet ist an das Stromnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschlossen.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Versorgungsleitungen des Bayernwerks, die in Bestand,
Sicherheit und Betrieb nicht beeintrachtigt werden durfen. Der Schutzzonenbereich fir Kabel
bei Aufgrabungen betragt 50 cm jeweils links und rechts der Trassenachse.

Ein Anschluss an das Gasversorgungsnetz ist méglich.

Der Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom oder der Vodafone Deutschland ist bereits
vorhanden.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen von Telekom und Vodafone, deren
Bestand und Betrieb weiterhin gewahrleistet bleiben muss. Die Kabelschutzanweisung der

4mem
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3.3. Miillentsorgung

Die Hausmiulllentsorgung erfolgt iber Abfallentsorgung und Wertstofferfassung des Landkreises
Kulmbach.

3.4. Bodenordnung

Bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderlich.

4. Hydrologie

FlieRende oder stehende Gewasser sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Derzeit entwassert
das Gelande nach Westen in Richtung Pfuhigraben und Untere Steinach.
Dritte durfen durch hangseitig abflieRendes Oberflachenwasser nicht geschadigt werden.

Das Planungsgebiet wird nur durch die Bahnlinie vom Uberschwemmungsgebiet der Unteren
Steinach getrennt. Beim zugrunde gelegten hundertjahrigen Hochwasserereignis handelt es
sich jedoch nur um eine statistische BemessungsgréRe. Es kénnen auch gréRere Hochwasser-
oder Starkregenereignisse eintreten, die dann zu groBen Schaden fuhren konnen. Das
Planungsgebiet liegt zudem innerhalo eines wassersensiblen Bereichs. Die wassersensiblen
Bereiche werden auf der Crundiage der Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1: 25 000 erarbeitet.
Diese Karten enthalten keine Grundstiicksgrenzen. Die Betroffenheit einzelner Grundstlcke
kann deshalb nicht exakt abgelesen werden.
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Infolge von Starkregenereignissen, insbesondere wegen des hier nach Nordosten ansteigenden
Gelandes und dem nach Westen begrenzenden Bahndamm, welcher bei wild abflieRendem
Oberflachenwasser als Abflusshindernis wirken kann, kann es auflerhalb von
Uberschwemmungsgebieten zu Uberflutungen kommen. Auftretende Starkregenereignisse, die
Problematik von Sturzfluten oder wild abflieRendem Oberflaichenwasser soliten bei der weiteren
Planung grundsatzlich Beachtung finden.

Durch bauliche MaRnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen
Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder vermieden werden.
Entsprechende Vorkehrungen obliegen auch dem Bauherrn. Um Schaden zu vermeiden, sind
bauliche Vorsorgemafnahmen =zu treffen, welche das Eindringen von oberflachlich
abflieRendem Wasser in das Bauwerk dauerhaft verhindern. Eine Sockelhéhe von mindestens
25 cm Uber der Gelédndeoberkante wird empfohlen.

AuRengebietswasser sollte in der regularen Entwéasserungs- und Aufllenanlagenplanung
grundsétzlich nicht in die Bebauung geleitet werden. Etwaige Gegenmalnahmen durfen die
Situation fur Dritte nicht verschlechtern. Eine planmafige Ableitung von Oberflachenwasser in
Nachbargrundstiicke ist nicht gestattet.

Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen. Zum Schutz vor
eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in Raume und Flachen, welche sich unterhalb
der Ruckstauebene befinden, sind geeignete Schutzvorkehrungen gemaR den aligemein
anerkannten Regeln der Technik vorzusehen.

Uber Grundwasserstande liegen keine Angaben vor, jedoch sind die vorhandenen Béden fast
ausschliellich Gley-Vega und Vega-Gley aus Schluff bis Lehm. Dementsprechend ist ein hoher
Grundwasserstand anzunehmen.

Festsetzte Wasserschutzgebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

5. Hinweise fiir den Immissi |

5.1. Luftreinhaltung

Es sind schadstoffarme Heizmedien zu verwenden.

5.2. Emissionen

Bei den Immissionen, die aus dem Gebiet heraus wirken, handelt es sich vor allem um
akustische durch Lieferverkehr sowie durch einen Schreinerbetrieb. Die austretenden
Immissionen bewegen sich im gesetzlich zuldssigen Rahmen.

Das uberplante Grundstick ist bereits mit dem Gewerbegebaude ,Ziegelhltte 17 bebaut.
Dieses Gebaude wurde ursprunglich als grof¥flachiger Lebensmittel-Verbrauchermarkt errichtet,
wird zwischenzeitlich jedoch als Schreinereiwerkstatt genutzt. Im Bereich der nérdlichen
Grundstickszufahrt wird zudem ein Imbiss betrieben.

Im Hinblick auf die nachstgelegenen schutzwiirdigen Rdume ware zunachst das angrenzende
Anwesen ,Ziegelhitte 3" zu erwahnen, das rund 40 Meter sidostlich des bestehenden
Betriebsgebdudes liegt. Aufgrund des geringen Abstands wére eine Ausweitung der
emissionsrelevanten  Nutzung im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes aus
immissionsschutzfachlicher Sicht kritisch zu sehen. Im Rahmen von anschlieenden
Baugenehmigungsverfahren ware die Nachbarschaftsvertraglichkeit von emissionsrelevanten
Vorhaben gegebenenfalls durch Gutachten entsprechender Fachblros nachzuweisen.

Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, die von der ordnungsgem&fen Bewirtschaftung
anliegender landwirtschaftlicher Flachen ausgehen, sind von dem Eigentimer hinzunehmen.
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Weitere storende Einwirkungen sind nicht ersichtlich.

6. Bodendenkmaler

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege weist darauf hin, dass nach dem bisherigen
Kenntnisstand von Seiten der Bodendenkmalpflege keine Einwande bestehen. Eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen jedoch gemal Art. 8 Abs. 1
und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Meldepflicht beim Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege, Dienststelle Seehof, oder bei der Unteren Denkmalschutzbehorde.

Art. 8 Abs. 1 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 eines Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unveradndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

7. Umweltbericht

7.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Es wird ein Bebauungsplan aufgestellt um planungsrechtliche Sicherheit fur das Gewerbegebiet
,Ziegelhtitte-Std" herzustellen und eine Erweiterung zu erméglichen.

Die Uberplante Flache hat eine Grofie von etwa einem Hektar. Es kann von einer zusétzlichen
Flachenversiegelung von rund 200 m? ausgegangen werden.

7.2. Beschreibung der Umwelt und Bevélkerung im Planbereich

7.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Der uberplante Bereich wird derzeit gewerblich und als Grunland genutzt. Er ist an das Straften-
und Wegenetz der Stadt Stadtsteinach angebunden.

7.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation

Das Vorhaben hat positive Auswirkungen auf die Wirtschaft der Stadt Stadtsteinach, weil mit
der Ausweisung von Gewerbeflache den lokalen Unternehmen mehr Maoglichkeiten zur
Erweiterung zur Verfigung gestellt werden. Die Einwohner der Stadt Stadtsleinach profitieren
ebenfalls von einer gestarkten lokalen Wirtschaft.
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7.3. Manahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet beruhrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche, eine
Flachenversiegelung erfolgt in gewissem Umfang.

Gemall dem 2021 Uberarbeiteten Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist
folgende Bewertung einschlagig:

Ausgangszustand der Eingriffsflache:

Es handelt sich Uberwiegend um seit Jahren gewerblich genutzte Flachen. Im Suden werden
auch bisher unbebaute Flachen (berplant, die teilweise biotopkartiert sind. Die
Funktionserfullung der Flachen ist im Hinblick auf die weiter in der Umweltprifung zu
untersuchenden Schutzgiter als gering zu bewerten. Auf die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB wird verwiesen.

Bei der Flache handelt es sich uberwiegend um Gewerbegebiete inklusive typischer Freiraume
gemal X 2 der Biotopwertliste, sodass fur die Bilanzierung ein Wertpunkt zu Grunde gelegt
wird.

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume:

Bezeichnung Flache m* | Bewertung GRZ Ausgleichsbedarf (WP)
(WP)

X 2: Gewerbegebiet 6.070 1 0,8 4. 856
inklusive typischer
Freirdume

G 211 Malig extensiv 3.320 6 0,8 15.936
genutztes, artenarmes
Grinland

R 31: GroR3-Seggenriede | 570 10 0,8 4.560
aulerhalb der
Verlandungsbereiche
(Biotop)

Summe 9.960 25.352

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume;

Bezeichnung Flache m? | Bewertung (WP) | Faktor | Ausgleichsumfang (WP)

X 2: Gewerbegebiet 6.500 1 0,8 5.200
inklusive typischer
Freirdume

G 212: maRig extensiv 2.890 8 0,8 18.496
genutztes, artenreiches
Griinland

R 31: Grof3-Seggenriede | 570 10 0,8 4.560
auRerhalb der
Verlandungsbereiche
(Biotop)

Summe 9.960 28.265

Die AusgleichsmalRnahmen kénnen direkt auf der Flache durchgefiihrt werden. Die Bilanzierung
ergibt, dass keine externen Ausgleichsmanahmen notwendig sind, um den Eingriff
auszugleichen. Folgende MalRhahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt:

Gemal den Planeintragungen sind Wildobst-Baume wie Holzapfel (Malus silvestris),
Vogelkirsche (Prunus avium), Wildbirne (Pyrus pyraster), Mehlbeere (Sorbus aria), Vogelbeere
(Sorbus aucuparia) oder Elsbeere (Sorbus torminalis) zu pflanzen. Die Bdume sind mit einem
Stammumfang von mindestens 7 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
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Die Wiesenflachen mussen mindestens einmal und durfen héchstens zweimal im Jahr gemanht
werden. Das Mahgut ist nach dem Trocknen abzutransportieren. Der erste Schnitt darf
frihestens im Juli durchgefuhrt werden. Eine Vorverlegung des Schnittzeitpunkts ist nur mit
Einwilligung der Unteren Naturschutzbehérde zuldssig. Alternativ ist auch eine Beweidung
moglich, jedoch keine dauerhafte Standweide.

Randbereiche und freie Wiesenflachen sind als Altgrasstreifen zu erhalten, vom regularen
Mahen auszusparen und in dreijahrigem Turnus abschnittsweise in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde zu mahen. Das Mahgut ist nach dem Trocknen abzutransportieren.

Alle Geholze und Geholzflachen sind gegen Wildverbi einzuzéunen, bis sie aus der
Verbihohe herausgewachsen sind. Der Einsatz von Dunge- oder Pflanzenschutzmitteln im
Planungsgebiet ist nicht zulassig. Bei allen Pflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstande
einzuhalten.

Ausgleichsflachen durfen nicht eingefriedet werden.

Fur alle Pflanzungen ist autochthones Pflanzgut zu verwenden.

Die Ausgleichsflachen sind von der Gemeinde ans Landesamt fur Umwelt fur das
Okoflachenkataster zu melden.

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

e MafRnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Zufahrten und Stellplatze sollten mit wasserdurchlassigen Belagen befestigt werden.

e Verkehrliche Mal3nahmen:

Verkehrliche MaRnahmen sind aufgrund des geringen Umfangs der
Gewerbegebietsausweisung nicht notwendig.

« 3challschutizmalinahmen:

Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, die von der ordnungsgemafen Bewirtschaftung
anliegender landwirtschaftlicher Flachen ausgehen, sind von dem Eigentumer hinzunehmen.
Weitere storende Einwirkungen sind nicht ersichtlich. Immissionen, die aus dem Gebiet heraus
wirken, bewegen sich ebenfalls im gesetzlichen Rahmen.

7.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Wie bereits im vorigen Punkt ausgefuhrt wurde, erfolgt eine Versiegelung des Bodens.
Zusétzlicher Verkehr ist wegen des geringen Umfangs der Gewerbegebietsausweisung nicht
erforderlich. Mit stérenden Schallimmissionen ist nicht zu rechnen.

7.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsmoglichkeiten

Eine Ausweisung von Gewerbegebiet ware grundsatzlich auch an anderer Stelle des
Stadtgebiets denkbar, allerdings handelt es sich um eine Erweiterung eines lokalen Betriebs,
weshalb nur das aktuelle Planungsgebiet in Betracht kommt.

7.6. Zusitzliche Angaben

7.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

MaRnahmen zur Verringerung der Bodenversiegelung und zur Verbesserung der
Verkehrssituation werden durchgefiihrt. Manahmen zur Verringerung von Schallemissionen
sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.
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7.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Wahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt erfasst Eventuell
abgeschobener Humus und unbelasteter Erdaushub werden 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
LAbfallwirtschaft* beim Landratsamt Kulmbach verstandigt und die weitere Vorgehensweise
festgelegt.

Ein Eindringen von flussigen Schadstoffen in den Untergrund ist innerhalb des
Planungsgebietes nicht zu erwarten. Jedoch kénnen Leckagen auf Grund von Unfallen oder
Unachtsamkeiten in der Bauphase oder wahrend des laufenden Betriebs nicht ausgeschlossen
werden, bei denen trotz aller sofort eingeleiteten Gegenmalinahmen z.B. Motordle oder
Kraftstoffe in den Untergrund gelangen.

Das Gelande wird in seiner Héhenlage im Bereich von Gebauden verandert. Zufahrten und
Verkehrsanlagen sind bereits vorhanden.

7.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Keine.

7.6.4. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die MaRnahme entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Die
Eingrinungsmalnahmen werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehotrde beim
Landratsamt Kulmbach regelmafRig einmal im Jahr vor Ort Uberprift. Dabei sollte festgelegt
werden, welche Pflegemalinahmen erforderlich sind oder ab Nachpflanzungen wegen Verlust
bzw. Nachsaaten erforderlich werden.

7.7. Umweltpriifung

Die vorstehenden Ausfiuhrungen belegen, die Bauleitplanung

OJ 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 geman der Anlage 1 zum UVPG eine standortbezogene Vorprifung.

I6st 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:

X0

Schutzqut Mensch/Siedlung:

Durch die geplante Maflnahme werden keine Freiflfachen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fir die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.
Neben dem Planungsgebiet verlduft ein Radweg sowie der Fernwanderweg
.Wanderweg Frankische Linie", die allerdings durch Bahnschienen vom
Geltungsbereich abgegrenzt sind.
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Wie den Ausfuhrungen unter Punkt 12.3.2. ,Emissionen” dieser Begrundung zu
entnehmen ist, entsteht durch die geplante MaRnahme fur die im Umkreis lebende
Bevolkerung keine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit.

Im gleichen Punkt wird ausgefiihrt, dass durch die geplante Manahme Larm- und
Staubemissionen wahrend der Bauphase, in geringem Umfang auch wéhrend des
laufenden Betriebs entstehen. Visuelle Stérungen beschranken sich auf den
unmittelbaren Nahbereich. Diese geringe Beeintrachtigung wird jedoch durch die
Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen und durch die festgesetzten
Eingrunungsmafnahmen ausgeglichen. Das subjektive Naturerlebnis kann durch
die MaRnahme kaum beeintrachtigt werden, da sich das Planungsgebiet am sud-
dstlichen Ortsrand von Stadtsteinach befindet, der bereits durch gewerbliche
Nutzung gepragt ist.

Schutzqut Tiere und Pflanzen:

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

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich keine kartierten Biotope.

Durch die geplante MaBnahme erfolgt aufgrund der Kleinraumigkeit keine
Trennungsfunktion.

Schutzgut Boden:

Durch das Vorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden beruhrt.
Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschissiger Mutterboden
(Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben des
§ 12 Bundes-Bodenschutzverordnung zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfar von
einem geeigneten Fachburo ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Durch die MaRnahme erfolgt Fiachenversiegelung.

Der belebte Boden und gegebenenfalls kulturfahiger Unterboden sind zu schonen,
getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen
und moglichst wieder seiner Nutzung zuzufithren. Erosionsgefahr besteht sowon!
durch Wind als auch auf Grund der Hanglage durch Wasser; dies sollte bei der
Zwischenlagerung des Mutterbodens beachtet werden.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Boden vor physikalischen und
stofflichen Beeintrachtigungen sowie zu Verwertung des Bodenmaterials die
einschlagigen Vorgaben zu berucksichtigen. Das Befahren von Boden ist bei
ungiinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen méglichst zu vermeiden.

Es wird empfohlen, Baumafinahmen in der Planungs- und Ausfihrungsphase von
einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu lassen.

Die Entsorgung von Uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von
Bauverzogerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf von
Baubeginn geplante werden. Dabei wird die Erstellung eines Massenbilanz
,Boden“ mit Verwertungskonzept empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von
Bodenaushub und die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der
Bauflache.
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Bei liberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen
Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (§ 12 BBodSchV,
Leitfaden zur Verfullung von Gruben und Brichen sowie Tagebauen, LAGA M 20
1997 sowie DepV) mafigeblich.

Eine Verédnderung des Reliefs erfolgt in gewissem AusmafR durch die notwendige
Gelandegestaltung.

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
veradndert wird. Schadstoffeintrag kann in gasférmiger, fliissiger oder fester Form
erfolgen. Gasférmige Schadstoffe werden in Form von Fahrzeugabgasen
freigesetzt. Flussige Schadstoffe fallen als Betriebs- und Schmierstoffe bzw.
Kuhlmittel bei Fahrzeugen an. Ein moglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfalle
bzw. unsachgeméaflen Umgang erfoigen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw.
werden ordnungsgemarn entsorgt.

Schutzgut Wasser:

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines wassersensiblen Bereichs. Die
wassersensiblen Bereiche werden auf der Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im
Mafstab 1: 25 000 erarbeitet. Diese Karten enthalten keine Grundstiicksgrenzen.
Die Betroffenheit einzelner Grundstiucke kann deshalb nicht exakt abgelesen
werden.

Ob der lokale Grundwasserspiegel durch das geplante Vorhaben aufgeschlossen
wird, ist in einem nachgelagerten Verfahren zu erértern. Uber Grundwasserstande
liegen keine Angaben vor. Die Fahigkeit eines Bodens Wasser zu speichern, hangt
im Wesentlichen von seinem Tongehalt ab; je héher der Tongehalt im Boden,
desto gréRer sein Vermdgen, Wasser zu speichern bzw. desto geringer seine
Wasserdurchlassigkeit. Die vorhandenen Béden im Planungsgebiet sind fast
ausschliefllich Gley-Vega und Vega-Gley aus Schluff bis Lehm. Dementsprechend
ist ein hoéherer Grundwasserstand anzunehmen. Eine Veradnderung der
Grundwasserstrome und Auswirkungen auf die Grundwasserqualitat sind nach
aktuellem Stand nicht vorherzusagen.

Das Planungsgebiet failt nach Osten hin. Niederschlagswasser, das nicht im
Untergrund versickert, entwassert derzeit in Richtung des Pfuhigrabens sowie der
Untere Steinach. Bache, Teiche oder andere Gewasser werden von der
MaRnahme nicht beeintrachtigt. Schadstoffeintrag durch Kraft- und Schmierstoffe
bzw. Kuhlmittel durch Unfalle oder Unachtsamkeiten kann, trotz eingeleiteter
Gegenmallnahmen, nicht vollig ausgeschlossen werden.

Schutzgut Klima/Luft:
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, die von der ordnungsgemafien
Bewirtschaftung anliegender landwirtschaftlicher Flachen ausgehen, sind von dem
Eigentimer hinzunehmen. Weitere stérende Einwirkungen sind nicht ersichtlich.
Immissionen, die aus dem Gebiet heraus wirken, bewegen sich im gesetzlich
zulassigen Rahmen.
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Einem Satellitenbild der Region kann entnommen werden, dass der Bereich um
Stadtsteinach  aufgrund  fehlender ~ Waldflachen  keinen  klimatischen
Ausgleichsraum darstellt. GroRere zusammenhangende Waldflachen finden sich
sudlich Kronach sowie o6stlich des Planungsgebietes in den Hohenlagen der
Frankischen Linie. Der Eingriff in die bestehende Nutzung kénnte kleinklimatische
Auswirkungen hervorrufen.

Schutzgut Landschaft:

Durch die MaRnahme wird das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt. Das
Planungsgebiet befindet sich am sudéstlichen Rand von Stadtsteinach und die
tatsachliche Nutzung ist bereits die eines Gewerbegebiets. Eine Unterbrechung
bestehender  Sichtbeziehungen findet nicht statt.  Naturraumtypische
Besonderheiten werden auf Grund des relativ geringen Umfangs des Vorhabens
nicht beeintrachtigt. Das Gebiet besitzt keine uberdrtliche Erholungsfunktion.
Bodenveranderungen finden nur in untergeordnetem MaRstab statt. Eine Anderung
der Vegetation tritt ein, weil bisherige Grunflachen in Flachen fur Gebaude
umgewandelt werden.

Die Flache sud-6stlich von Stadtsteinach weist keine erhebliche Fernwirkung auf,
die Einsehbarkeit ist nur in unmittelbarem Nahbereich gegeben. Um diese
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes auszugleichen, werden im Bebauungsplan
entsprechende Mallnahmen festgesetzt.

Damit sich das Vorhaben in das Landschaftsbild einfugt, sind ungebrochene und
leuchtende Farben zu vermeiden und Reflexinnsmdglichkaiten zu reduzieren

Schutzgut Kulturgtiter und sonstige Sachgiiter:

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich Geb&udebestand des Eigentimers.
Es befinden sich keine bekannten Bodendenkmaler im Geltungsbereich. Eine
Beeintrachtigung des Ortsbildes von Stadtsteinach findet durch die Lage am sud-
ostlichen Ortsrand nicht statt. Eine Veranderung der Kulturlandschaft tritt in
geringem MaR ein, weil bisherige Grunflachen umgenutzt werden. Bestehende
Sichtbeziehungen werden nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.
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Tabelle: zu erwartende erhebliche Auswirkungen

Schutzgut Mensch

Geringe Auswirkungen
Geringe lokale Beeintrachtigung des Wohnumfeldes.
Beeintrachtigung der Erholungsfunktion.

Keine

Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter

Geringe Auswirkungen
Veranderung der Kulturlandschaft durch  Umnutzung von
Grlnflachen

Schutzgut Tiere,
Pflanzen, biologische
Vielfalt

Geringe Auswirkungen

Eingriffserheblichkeit gem. § 14 BNatSchG ist festzustellen,
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden
ausgeschlossen. Keine Betroffenheit der Schutzkulisse.

Schutzgut Landschaft

Geringe Auswirkungen
Optische  Beeintrachtigungen
Gewerbegebiet

erfolgen in  vorhandenem

Schutzgut Fliche, Boden

Geringe Auswirkungen
geringer Versiegelungsgrad ohne erheblichen Verlust
Bodenfunktionen anzunehmen.

von

Schutzgut Wasser Auswirkungen
Das Gebiet liegt im wassersensiblen Bereich. Auswirkungen auf
das Grundwasser sind nicht auszuschlieBen. Fur genauere
Informationen diesbeziiglich ist ein nachgelagertes Verfahren
notwendig. Keine Auswirkungen auf FlieRgewasser. Kein Eingriff
in wasserrechtliche Schutzkulisse.

Schutzgut Luft Keine Auswirkungen

Schutzgut Klima Geringe Auswirkungen
Kleinklimatische Auswirkungen durch Bodenversiegelung.

8. Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde beauftragt:

IVS Ingenieurbiiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 13. Februar 2023
Aufgestellt: Kronach, im Marz 2023
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