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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Gemeinde Feilitzsch liegt im Norden des Landkreises Hof, in einer Entfernung von etwa funf
Kilometern von der kreisfreien Stadt Hof. Hochste Erhebung des Gemeindegebietes liegt bei
rund 590 Metern Uber NN (,Holzerer", westlich Schollenreuth), die tiefste Stelle bildet die
Nérdliche Regnitz an der Grenze zu Hof mit rund 460 Metern Uber NN. Die Gemeinde besteht
aus dem Pfarrdorf Miinchenreuth, den Kirchdorfern Feilitzsch und Zedtwitz, den Dérfern Forst,
Schollenreuth und Unterhartmannsreuth sowie den Einzeln Rankshaus und Ziegelhitte.

1.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsfldche

Die Flache der Gemeinde Feilitzsch umfasst 30,22 km?, die Bevolkerungszahl liegt bei 2.720
am 31. Dezember 2021. Die Einwohnerzahl von Feilitzsch fiel von 2.328 am 27. Mai 1970 auf
2.307 am 25. Mai 1987; als Folge der Wiedervereinigung stiegen die Zahlen auf 2.662 am
31. Dezember 1995, 2.807 am 31. Dezember 1999 und 2.931 am 31. Dezember 2003. Die
weitere Entwicklung: 2.872 am 31. Dezember 2006 und 2.893 am 31. Dezember 2009. Daraus
ergibt sich eine durchschnittliche Bevélkerungsdichte von 90 Einwohnern pro km? (Landkreis
Hof 105, Regierungsbezirk Oberfranken 147, Freistaat Bayern 187).

Feilitzsch versucht, in den nachsten Jahren die Bevélkerungszahlen zu stabilisieren. Mittelfristig
wird wieder eine Einwohnerzahl Uber 2.800 angestrebt.

1.3. Standort fiir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Es gab 2016 nach der amtlichen Statistik im produzierenden Gewerbe 190, im Bereich Handel,
Verkehr und Gastgewerbe 156 sowie im Bereich der Unternehmensdienstleister, dffentlichen
und privaten Dienstleister 206 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort.
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort gab es insgesamt 1.092.

Betriebe mit mehr als 20 Beschaftigten sind in der Gemeinde keine ansassig, im
Bauhauptgewerbe gab es sechs Betriebe.

Zudem bestanden im Jahr 2010 35 landwirtschaftliche Betriebe mit einer landwirtschaftlich
genutzten Flache von 2.112 Hektar, davon waren 1.714 Hektar Ackerfléache.

1.4. Uberértliche Verkehrsanbindung

Feilitzsch ist mit eigenem Bahnhof an das Schienennetz fur Personenverkehr der Deutschen
Bahn angeschlossen; durch das Gemeindegebiet verlauft die Bahnlinie (Steckennummer 6362)
Leipzig - Hof.

Haltestellen fur den offentlichen Nahverkehr befinden sich in allen groReren Gemeindeteilen.

Wichtigste StraBenverbindungen sind Autobahn A 72 (Vogtlandautobahn: Autobahndreieck
Bayerisches Vogtland bis Leipzig). Weitere wichtige Verbindungen sind die Kreisstralen HO 1
von Tépen nach Hof, HO 2 von Joditz nach Schollenreuth und HO 14 von der B 2 tber Zedtwitz
nach Feilitzsch.

Der nachste Verkehrsflughafen befindet sich in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen) in einer
Entfernung von etwa zehn Kilometern.
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Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Bebauungspléne fiur das Wochenendhausgebiet Kreuzlein | und Il wurden 1975 und 1979
rechtskraftig. 1993 wurde eine Anderung bzw. Erganzung des Bebauungsplanes durch die
Gemeinde Feilitzsch vorgenommen, um den Abriss zahlreicher Geb&ude zu verhindern. Nach
der Grenzéffnung verénderte sich die Struktur des Wochenendhausgebiets Zug um Zug. 2002
fragte die Gemeinde Feilitzsch bei den Kreuzleinern an, ob eine Anderung in ein Wohngebiet
gewlnscht sei, da mehrere Kreuzleiner diesen Wunsch vorbrachten. Nach einer
Informationsveranstaltung, in der damals auch die Ausbaubeitrage, die zu dieser Zeit noch auf
die Grundstickseigentimer zugekommen wéren, mitgeteilt wurden, entschieden sich die
Grundstuckseigentumer des Kreuzleins gegen eine Umwandlung in ein Wohngebiet.

Heute hat sich die Rechtssituation wegen des Wegfalls des StralRenausbaubeitrags und einer
Anderung des Kommunalabgabengesetzes geandert. Zudem hat sich das
Wochenendhausgebiet in der Realitat noch weiter in Richtung eines Wohngebiets verandert.
Zahlreiche Winsche zu baulichen Vorhaben mussten in den letzten Jahrzehnten abgelehnt
werden, da der Wochenendhausbebauungsplan diese nicht zulie. Was auf Zulassigkeitsebene
getragen werden konnte, musste aber oftmals noch vom Gemeinderat Uber Befreiungen von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes auf Genehmigungsebene gebracht werden. Diese
Situation ist auch der Genehmigungsbehérde Landratsamt Hof bekannt. Von deren Seite wurde
vor zwei oder drei Jahren eingehend darauf hingewiesen, dass sich die Gemeinde Feilitzsch
Gedanken machen soll, den Bebauungsplan im Kreuzlein von Wochenendhausgebiet in ein
Wohngebiet umzuwandein.

Der Gemeinderat hat daher in seiner Sitzung am 16. Februar 2023 beschlossen, den
Flachennutzungsplan und den Bebauungsplan fur das Wochenendhausgebiet ,Kreuzlein®
dahingehend zu andern.

Die Gemeinde Feilitzsch ist durch ihre Nahe zum Oberzentrum Hof, den guten Anschluss an
den Uberregionalen Verkehr und durch die reizvolle landschaftliche Umgebung als Wohnort
attraktiv. Es liegen viele Anfragen nach erschlossenen Bauflachen vor, auch aus dem értlichen
Bereich, die nicht befriedigt werden kénnen.

Erste Siedlungszeugnisse stammen bereits aus der Jungsteinzeit. Vermutlich befand sich im
12. Jahrhundert im Bereich der heutigen Brauhausgasse eine Burganlage, die von einem von
den Végten von Weida beliehenen Adelsgeschlecht errichtet wurde. Zwischen Schloss und dem
Bereich Berggasse/Am Berg liegt der urspringliche Siedlungskern von Feilitzsch. Mit dem Bau
der Eisenbahn um 1850 wurden neue Entwicklungen angestoen: Um den Ortskern entstanden
Gewerbebetriebe und férderten auch die weitere Siedlungsentwicklung. Neue
Siedlungsbereiche entstanden nach Suden in Richtung Hofberg, nach Nordwesten in Richtung
Zedtwitz und nach Nordosten. Erweiterungsmdglichkeiten des Hauptortes sind in erster Linie im
Norden vorhanden als ,Luckenschluss" zwischen Kesselweg und Kreisstrae HO 1. Im Osten
ist die Gemeindegrenze nach Trogen erreicht, im Stden bildet das Bachtal der Nérdlichen
Regnitz eine natlrliche Grenze. Erweiterungsflachen in Richtung Zedtwitz sind vorhanden,
allerdings sind diese weiter vom Ortskern entfernt als die Flachen im Norden. In Zedtwitz
bestehen ebenfalls Erweiterungsmoglichkeiten in begrenztem Ausmaf.

Die Gemeinde ist bestrebt, neben der Siedlungsentwicklung im Hauptort auch die Entwicklung
der gréReren Gemeindeteile zu férdern. Mit der vorliegenden Anderung soll der rechtskréftige
Bebauungsplan fiur das Wochenendhausgebiet ,Kreuzlein® kunftig fur Wohnbebauung zur
Verfligung stehen. Im Gebiet stehen noch zwei Bauplatze zur Verfugung.

Brachflachen und Leerstande, die wieder fur Wohnzwecke nutzbar gemacht werden kénnten,
finden sich in Feilitzsch oder Minchenreuth kaum. Einzeine leerstehende Geb&ude befinden
sich in Privatbesitz. Die Gemeinde wirkt auf die Eigentimer ein, diese Gebaude wieder einer
Nutzung zuzufiihren, hat aber letztlich keine Zugriffsmdglichkeiten auf solche Objekte.
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Eine Nachverdichtung innerhalb des Bestandes ist in der Regel nur bei gréReren Wohnanlagen,
besonders im Geschosswohnungsbau, méglich. Die Struktur in Feilitzsch und seinen
Gemeindeteilen ist jedoch von Einzelhausbebauung gepragt, wo eine Nachverdichtung kaum
umgesetzt werden kann.

Bauluicken sind Feilitzsch und den Gemeindeteilen nur vereinzeite vorhanden. Es kann jedoch
davon ausgegangen werden, dass zumindest in den neu ausgewiesenen Baugebieten diese
Baulucken in nachster Zeit bebaut werden. Auf Baultcken in aiteren Baugebieten hat die
Gemeinde in der Regel keinen Zugriff, da sich diese Grundstiicke in Privatbesitz befinden. Auch
hier sucht die Gemeinde, wie bei leerstehenden Gebauden, permanent das Gesprach mit den
Eigentimern und konnte durch Vermittiung von privaten Baugrundstiicken an Bauinteressenten
in den letzten Jahren einige Erfolge erzielen.

Auch wenn die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Feilitzsch in den letzten Jahren leicht
rucklaufig ist, stieg doch die Bevolkerung von rund 2.300 Einwohnern im Jahre 1970 auf rund
2.720 im Jahr 2021. Das entspricht einem durchschnittichen Einwohnerzuwachs von acht
Personen im Jahr. Auch wenn davon ausgegangen werden kann, dass sich diese Entwicklung
aus demografischen Grunden nicht linear in die Zukunft fortschreiben lasst, so ist doch aufgrund
der raumlichen Nahe zu Hof in den nachsten Jahren mit einer positiven Einwohnerentwicklung
zu rechnen.

3. Fachplanungen

Nicht bekannt.

4. Infrastruktur

4.1. Entwdsserung
Die Entwasserung erfolgt Uber gemeindliche Entwasserungseinrichtungen im Mischsystem.

Der Ausbau der Entwasserungseinrichtungen ist grundsatzlich ausreichend. Ein Anschluss an
eine zentrale Klaranlage ist zwar nicht vorhanden, aber die derzeit vorhandene
Abwasserreinigung Uber die Klarteichanlage ist ausreichend und auch fur weitere 20 Jahre
wasserrechtlich genehmigt. in der Neubeantragung der wasserrechtlichen Erlaubnis der
Klarteichanlage aus dem Jahr 2013 wurde bereits darauf hingewiesen, dass das
Wochenendhausgebiet ,Kreuzlein“ in ein Wohngebiet umgewandelt werden soll. Fur die
Bemessung der Klarteichanlage wurde eine zukunftige Einwohnerzahl prognostiziert. Sollten
sich in Zukunft grundsétzlicn Anderungen an der Abwasserreinigung durch Klarteichanlagen
ergeben, spielt es im vorliegenden Fall keine Rolle, ob das Gebiet als Wochenendhausgebiet
oder als Wohngebiet ausgewiesen ist. Die Bebauung ist bereits so weit fortgeschritten, dass ein
Abwasserentsorgungseinrichtung immer betrieben werden muss. Inwieweit in Zukunft
Sanierungsmalnahmen am Kanalnetz durchgefuhrt werden mussen, ist zu prufen, jedoch
unabhangig davon, ob das Gebiet ,Kreuzlein“ zum Wohngebiet umgewandelt wird.

Niederschlagswasser soll vorrangig auf den Grundstiicken versickert werden. Vor dem Bau von
Versickerungsanlagen sollte die Aufnahmefahigkeit des Untergrunds mittels Sickertest
nachgewiesen werden. Falls keine Versickerungsfahigkeit gegeben ist, muss das anfallende
Niederschlagswasser abgeleitet werden.
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Sofern die Grenzen des erlaubnisfreien Gemeingebrauchs Uberschritten werden, kann eine
wasserrechtliche Erlaubnis fur das Einleiten von Niederschlagswasser in den Untergrund
erforderlich werden. Die Grenzen des erlaubnisfreien Gemeingebrauchs finden sich in der
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) und den Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von Regenwasser in das Grundwasser (TRENGW). Eine gegebenenfalls
erforderliche Erlaubnis ist unmittelbar vom Bauwerber unter Beigabe entsprechender
Antragsunterlagen beim Landratsamt Hof zu beantragen.

Das Wasserwirtschaftsamt empfiehlt, die klimabedingten Auswirkungen zunehmender
Starkregenereignisse bei der Planung der Oberflachenwasserableitung aus den versiegelten
Flachen sowie einen mdglichen Eintrag von verunreinigtem Oberflachenwasser aus
landwirtschaftlichen Flachen insbesondere mit Blick auf die leichte Hangneigung des Gelandes
zu berucksichtigen. Es ist sicherzustellen, dass wild abflieRendes Oberflschenwasser schadlos
abgeleitet wird.

Der Neubau von Entwéasserungseinrichtungen ist nicht vorgesehen.

4.2. Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telefon

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband zur Wasserversorgung des
Bayerischen Vogtlandes, welcher im Allgemeinen Trink- und Léschwasser in ausreichender
Menge und mit ausreichendem Druck bereitstellt. Das Planungsgebiet ist an das bestehende
Versorgungsnetz in einem  ausreichenden Ausbauzustand angeschiossen. Das
Wasserwirtschaftsamt regt im Hinblick auf die Niederschlagssituation und haufiger auftretende
Trockenphasen an, die Versorgungssicherheit perspektivisch zu prufen.

Die Loschwasserversorgung ist Uber das 6ffentliche Netz sichergestellt. Es kénnen 800 Liter pro
Minute auf die Dauer von zwei Stunden zur Verfugung gestelit werden. Bei gleichzeitiger
Benutzung von mehreren Hydranten muss mindestens ein Férderstrom von 600 Litern pro
Minute bei einem Flielldruck von mindestens 1,5 bar je Hydrant vorhanden sein.

Auf dem Grundstuck Flur-Nr. 494/60 befindet sich ein unterirdischer Léschwasserbehalter mit
einem Inhalt von 82 m®,

Der Neubau von Wasserversorgungsanlagen ist nicht vorgesehen.

Das Planungsgebiet ist an das Stromnetz der Stadtwerke Hof Energie+Wasser GmbH
angeschlossen. Der Ausbauzustand ist auch bei der Errichtung weiterer Wohngebaude
ausreichend. Durch Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Leitungen und Anlagen der Stadtwerke Hof Energie+Wasser nicht beeintrachtigt werden.

Die Gemeinde ist nicht an das Erdgasversorgungsnetz angeschlossen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Durch
Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

4.3. Miillentsorgung

Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Hof.
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4.4. Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

5. Hydrologie

5.1. Gewasser

Das Gebiet um Feilitzsch befindet sich auf einer kuppigen Hochflache, die tber den Rohrbach,
den Langenlohbach und weitere Bache zur Nérdlichen Regnitz und weiter zur Sachsischen
Saale hin entwassert. Der Abstand des Planungsgebiets zum nachsten Gewasser liegt bei rund
20 Metern (Teich sudlich des Planungsgebiets) bei stehenden Gewassern und rund 300 Metern
zu FlieRgewassern (Aubach stdlich des Planungsgebiets).

Eventuell vorhandene Drainagen sind in ihrer Funktion zu erhalten bzw. wiederherzustellen,

5.2. Grundwasser
Aufgrund der topographischen Verhaltnisse ist das Auftreten von Schichtenwasser im

Untergrund nicht auszuschliefen. Fur das fragliche Gebiet liegen keine beobachteten
Grundwasserstande vor.

5.3. Uberschwemmungsgebiete

Das Vorhaben liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder von wassersensiblen
Bereichen.

5.4. Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete der offentlichen Trinkwasserversorgung, Heilquellenschutzgebiete oder
wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

6.1. Landschafts- und Naturschutz

Das Planungsgebiet bertihrt keine nach Naturschutzrecht geschutzten Bereiche und keine
Biotope. Es handelt sich um die Uberplanung eines bereits bebauten Bereichs. Mit der
Anderung der Nutzung ist keine relevante zusatzliche Flachenversiegelung zu erwarten. Die
Eingriffsregelung gemaB § 1a Abs. 3BauGB in der Bauleitplanung ist daher nicht zu
berucksichtigen.
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6.2. Lirm

Stérende Gerauscheinwirkungen aus der Nachbarschaft, die auf das Gebiet einwirken, sind
vorhanden:

Die Bahnlinie Leipzig-Hof verlauft ungefahr 1,5 Kilometer sudéstlich des Planungsgebiets.
Aufgrund der Entfernung sind hier keine negativen Auswirkungen auf das Gebiet zu erwarten.
Die Autobahn A 72 verlduft rund drei Kilometer sudlich des Planungsgebiets. Aufgrund der
Entfernung sind auch hier keine negativen Auswirkungen auf das Gebiet zu erwarten. Die
Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung Nordbayern, weist in diesem Zusammenhang
darauf hin, dass gegenuber dem Stralenbaulasttrager keine Anspriiche aus Larm- oder
sonstigen Emissionen geltend gemacht werden kénnen.

Die KreisstraRe HO 1 verlauft unmittelbar am Westrand des Gebiets. Bei der Zahistelle
zwischen Topen und der Einmundung der HO 2 ergibt sich aus der Zahlung 2021 eine
Verkehrsbelastung von 398 Fahrzeugen in 24 Stunden; daraus resultiet ein DTV von
24 Fahrzeugen tagsiber und drei Fahrzeugen nachts bei einem Lkw-Anteil von 20 % tagsuber
und 10 % nachts. Somit ergibt sich ein Mittellungspegel von 55 dB tagsiber und 50 dB nachts.
Im betreffenden Bereich ist eine Hochstgeschwindigkeit von 70 km/h angeordnet, was einen
Abschlag von jeweils 1,5 dB begrundet. Die Entfernung betragt rund 15 Meter, was einen
Zuschlag von jeweils 3 dB erbringt. Somit ergeben sich Beurteilungspegel von 56,5 dB tagsiiber
und 51 dB nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte von 55 dB tagsuber und 45 dB
nachts kénnen somit nicht eingehalten werden. Bei Wohngeb&uden in einer Entfernung bis zu
50 Metern vom Fahrbahnrand der Kreisstrale sind daher Schallschutzfenster der
Schallschutzklasse 2 vorzusehen.

Die nachstgelegenen gewerblich genutzten Flachen liegen ungefahr zwei Kilometer sidlich des
Baugebiets. Aufgrund der Entfernung kénnen schadliche Geraduschemissionen ausgeschlossen
werden.

Der Sportplatz Minchenreuth liegt rund 700 Meter nordwestlich des Planungsgebiets. Auch hier
kénnen schadliche Gerauschemissionen aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.

6.3. Luftreinhaltung

Beim Bau sind alle Mdoglichkeiten der Warmedammung zu nutzen, bei der Gebaudeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrager den Schadstoffaussto zu
minimieren.

6.4. Staub-/Ammoniakemissionen

Emissionen jeglicher Art, insbesondere Geruchs-, Staub- und Ammoniakemissionen, die von
ordnungsgemaflem landwirtschaftlichem Betrieb hervorgerufen werden, sind von den Anliegern
hinzunehmen.

7. Bodendenkmiil

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege weist darauf hin, dass nach dem bisherigen
Kenntnisstand von Seiten der Bodendenkmalpflege keine Einwinde bestehen. Eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen jedoch geman Art. 8 Abs. 1
und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Meldepflicht beim Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege, oder bei der Unteren Denkmalschutzbehérde.
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Art. 8 Abs. 1 DSchG:; Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzaglich der
Unteren Denkmalschutzbehtérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer eines Grundstlcks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. 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 unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

8. Fliichenbil

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden folgende Flachen neu dargestellt:

Reines Wohngebiet: 52.410 m?
Aligemeines Wohngebiet: 19.330 m?
Verkehrsflachen: 11.470 m?
Flache fur Versorgungsanlagen: 140 m?
private Grinflachen: 5.550 m?
Summe: 88.900 m?
9. U Itberict 4R § 22 BauGH

9.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die Bebauungsplane fiir das Wochenendhausgebiet Kreuzlein | und Il wurden 1975 und 1979
rechtskraftig. 1993 wurde eine Anderung bzw. Erganzung des Bebauungsplanes durch die
Gemeinde Feilitzsch vorgenommen, um den Abriss zahlreicher Geb&ude zu verhindern. Nach
der Grenzoffnung veranderte sich die Struktur des Wochenendhausgebiets Zug um Zug. 2002
fragte die Gemeinde Feilitzsch bei den Kreuzleinern an, ob eine Anderung in ein Wohngebiet
gewinscht sei, da mehrere Kreuzleiner diesen Wunsch vorbrachten. Nach einer
Informationsveranstaltung, in der damals auch die Ausbaubeitrage, die zu dieser Zeit noch auf
die Grundstiickseigentimer zugekommen waren, mitgeteilt wurden, entschieden sich die
Grundstickseigentumer des Kreuzleins gegen eine Umwandlung in ein Wohngebiet.

Heute hat sich die Rechtssituation wegen des Wegfalls des Strallenausbaubeitrags und einer
Anderung des Kommunalabgabengesetzes  geandert. Zudem hat sich das
Wochenendhausgebiet in der Realitat noch weiter in Richtung eines Wohngebiets verandert.
Zahlreiche Winsche zu baulichen Vorhaben mussten in den letzten Jahrzehnten abgelehnt
werden, da der Wochenendhausbebauungsplan diese nicht zuliel. Was auf Zuléssigkeitsebene
getragen werden konnte, musste aber oftmals noch vom Gemeinderat Uber Befreiungen von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes auf Genehmigungsebene gebracht werden. Diese
Situation ist auch der Genehmigungsbehérde Landratsamt Hof bekannt. Von deren Seite wurde
vor zwei oder drei Jahren eingehend darauf hingewiesen, dass sich die Gemeinde Feilitzsch
Gedanken machen soll, den Bebauungsplan im Kreuzlein von Wochenendhausgebiet in ein
Wohngebiet umzuwandeln.
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9.2, Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

Schutzgut Mensch

Das Uberplante Gebiet liegt am Nordosthang der ,Osse", einer 593 Meter hohen Erhebung im
kuppenreichen Gebiet zwischen dem Saaletal und dem Tal der Nordlichen Regnitz. Die Flachen
sind von einem ursprunglichen Wochenendhausgebiet tiberbaut, welches sich sukzessive in ein
Wohngebiet verwandelt. Diesem Sachverhalt wird mit der vorliegenden Plananderung
nachgekommen. Im Flachennutzungsplan ist dem Wochenendhausgebiet nach Siden und
Osten ein grof¥flachiges Erholungsgebiet zugeordnet.

Im Planungsgebiet und dessen Umfeld befinden sich keine wertvollen ¢kologischen Strukturen
oder touristisch wertgebende Elemente. Durch die Umwidmung des Gebiets werden keine
Freiflachen entzogen, die von nennenswerter Bedeutung fiir die Erholung oder den
Fremdenverkehr sind. Wander- oder Radwege filhren nicht am Gebiet vorbei.

Das subjektive Naturerlebnis kann durch die MaBnahme kaum beeintrachtigt werden. Das
Planungsgebiet liegt in keinem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.

Gewerbelarm:

Durch das Vorhaben entstehen keine unzuldssigen Larmemissionen. Durch die geplante
Umnutzung entsteht kein Larm, der fur die im Umkreis lebende Bevolkerung eine Gefahrdung
oder Beeintrachtigung der Gesundheit darstellt. Die nachstgelegenen gewerblich genutzten
Flachen liegen ungefahr zwei Kilometer sudlich des Baugebiets. Aufgrund der Entfernung
kénnen schadiiche Gerauschemissionen ausgeschlossen werden.

Verkehrslarm:

Durch das Vorhaben entsteht nur in sehr geringem MaRe zusatzlicher Verkehrslarm. Das
Verkehrsaufkommen wird Uber leistungsfahige Verkehrswege abgewickelt. Zusétzliches
Verkehrsaufkommen ist lediglich durch Anliegerverkehr in gewissem MaRe zu erwarten.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB tagsiber
und 45 dB nachts kénnen aufgrund der Larmemissionen der Kreisstrale HO 1 nicht eingehalten
werden. Bei Wohngebauden in einer Entfernung bis zu 50 Metern vom Fahrbahnrand der
KreisstralRe sind daher Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 vorzusehen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein geschitzter Gebaudebestand und keine
bekannten Bodendenkmaler. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes von Manchenreuth findet
nicht statt, weil die Flachen rund einen Kilometer von der Ortslage entfernt sind. Eine
Veréanderung der Landnutzungsformen findet nicht statt, weil das Gebiet bereits bebaut ist. Aus
diesem Grund tritt auch keine Veranderung der Kulturlandschaft ein. Bestehende
Sichtbeziehungen werden nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.

Es wird durch die Planung nicht unzuléssig in die Eigentumsrechte Dritter eingegriffen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Bis auf zwei Baulucken ist das Gelande vollstandig mit Wohn- und Wochenendh&usern bebaut.
Die Grundstucke sind weitgehend gut eingegriint und in die Landschaft eingebunden. Bei der
Vegetation handelt es sich um die fur &ltere Wohn- und Wochenendhausbebauung typische
Auswahl an mehr oder weniger standorttypischen Gehdlzen.

Im Planungsgebiet sind keine Vorkommen streng geschitzter Arten, oder nach FFH-Richtlinie
geschutzter Arten bekannt.

Innerhalb der zukinftig festgesetzten Grenzen der Bebauung befinden sich keine
Geholzbestande, welche als erhaltenswert festgesetzt wurden, mit Ausnahme der vorhandenen
Eingrinungen zur freien Landschaft hin. Hohergradig wertgebende Strukturen wurden bei
Begehungen nicht festgestellt.
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Das Untersuchungsgebiet liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Schutzgebiete
nach Naturschutzrecht sind nicht betroffen. Der Planungsraum sowie das weitere Umfeld
werden durch ein Nebeneinander von Wohn- und Wochenendbebauung und angrenzenden
land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt. Die aktuelle Lebensraumfunktion ist in
den Uberplanten Bereichen eher gering ausgepragt. Mit der geplanten baulichen Umnutzung
sind keine Beeintrachtigungen des Lebensraumpotentials verbunden, da die nicht Giberbauten
Flachen auch zukunftig als Garten fir Insekten und Kleinsauger, sowie fur Hecken- und
Baumbriiter als Lebensraum zur Verfligung stehen.

Durch die geplante MaBnahme erfolgt keine Trennungsfunktion, da keine
zusammenhangenden Lebensraume zerschnitten werden.

Fur groRere Tierarten wird keine relevante Beeintrachtigung bestehender Wanderwege
entstehen, da Wanderkorridore fur gréRere und scheue Arten durch die Planung nicht berlhrt
werden.

Fur Wiesenbruter sind die Flachen nicht geeignet.

Schutzgut Landschaft

Eine Einsehbarkeit von auRerhalb des Siedlungszusammenhangs ist trotz Eingrinungen
stellenweise gegeben.

Der landschaftliche Eindruck im unmittelbaren Planungsumgriff wird nicht veréndert, da die
Flachen bereits baulich gepragt sind. Stérende Fernwirkungen sind mit dem Baugebiet nicht
verbunden, da es nur von Norden her im Nahbereich seinsehbar ist. Von Osten, Suden und
Westen ist es aufgrund der abwechslungsreichen Landschaft sowie der bestehenden
Waldflachen nur eingeschrankt sichtbar.

Veranderungen sowohl hinsichtlich des Landschaftsbildes als auch fur die landschaftsbezogene
Erholung kénnen ausgeschlossen werden. Damit sich das Vorhaben in das Orts- und
Landschaftsbild einfiigt, sind Reflexionsmoglichkeiten zu reduzieren. Vermeidbare
Fernwirkungen werden durch Eingrinungsmafinahmen abgemildert.

Schutzgut Flache, Boden

Durch die faktisch bereits laufende Umnutzung des Gebiets von einem Wochenendhausgebiet
in ein Wohngebiet erfolgt in einem gewissen Umfang zuséatzliche Flachenversiegelung. Der
Grad der Versiegelung wird moderat sein, um eine angemessene Verdichtung zu ermoglichen
und im Gegenzug andere, unbertihrte Flachen von ErschlieBung freizuhalten. Es ist daruber
hinaus zu bedenken, dass insbesondere durch die Parzellierung mit relativ kleinen
Grundstiicken eine effiziente Nutzung von Flachen erméglicht wird.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nutzungsbedingte oder aus sonstigen Erwégungen vorgesehene
Uberpragung der Oberflache geplant oder erforderlich ist. Die einschlagigen Vorschriften sind
einzuhalten.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden ldsst die Verwendung dieses Bodens bei der
Gelandegestaltung zu. Erosionsgefahr durch Wind oder Wasser kann nicht ausgeschlossen
werden; dies sollte auch bei der Zwischenlagerung des Mutterbodens beachtet werden.

Der belebte Oberboden (Mutterboden) und gegebenenfalls der kulturfahige Unterboden sind
nach § 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor
Verdichtung zu schitzen und nach den Vorgaben des § 12 Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBodSchV) ortsnah innerhalb der gleichen geologischen Einheit zu verwerten. Der nicht
kulturfahige Unterboden und das Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabenbereichs in
Bauwerken verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden. Bei Uberschissigem
Aushubmaterial sind abhéngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen
Anforderungen maRgeblich.

Es sind die einschlagigen Vorschriften entsprechend zu beriicksichtigen. Bei Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Vorgaben des § 12 BBodSchV zu beachten.
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Altlastenverdachtsfalle im Planungsgebiet selbst sind nicht bekannt. Sollten bei ErschlieRungs-
und Baumalnahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen Altlastenverdacht (Verdacht
auf Altlasten, schadliche Bodenveranderungen, Grundwasserverunreinigungen) schlieRen
lassen, ist das Landratsamt umgehend zu informieren. Weiterhin ware bei Altlastenverdacht die
Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG angezeigt.

Eine Eutrophierung des Standortes erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet werden, durch
welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Béden veréndert wird.
Schadstoffeintrag kann in gasformiger, flussiger oder fester Form erfolgen. Gasférmige
Schadstoffe werden in Form von Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flissige Schadstoffe fallen
ebenfalls wahrend der Bauphase als Heizmittel oder ais Betriebs- und Schmierstoffe bzw.
Kuhimittel bei Fahrzeugen an. Ein méglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfélle bzw.
unsachgemalen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgeman entsorgt.

Schutzgut Wasser

Im  Planungsgebiet finden sich keine flieBenden und stehenden Gewasser.
Wasserschutzgebiete und wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete sind nicht
betroffen. Der lokale Grundwasserspiegel wird durch das Vorhaben nicht aufgeschlossen. Das
Vorhaben hat somit keine Auswirkungen auf das Grundwasser im Planungsgebiet.

Das Gebiet entwassert grolraumig nach Suden in den Aubach. Festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete oder wassersensible Bereiche befinden sich nicht im
Geltungsbereich.

Es wird darauf hingewiesen, dass Hang und Schichtwasser auftreten kann. Es wird ergéanzend
darauf hingewiesen, dass es in der Verantwortung des Bauherrn liegt, Grundwasser
entsprechend baulich zu berticksichtigen. Das Auftreten von Grundwasser wird durch die
Bauherren entsprechend dem jeweils geltenden Stand der Technik beriicksichtigt,
beispielsweise durch eine fachliche Absicherung gegen driickendes Wasser bei Anlage eines
Kellergeschosses.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen auch im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaRRnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindern. Eine Sockelhdhe von mindestens 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird
empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.

Aufgrund des zu erwartenden Versiegelungsgrades ist eine geringfigige Verringerung des
Ruckhaltevermdgens fur Niederschlagswasser in der Flache anzunehmen. Um die Kanalisation
zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu unterstitzen, wird die Bodenversiegelung auf
das unumgangliche Maf} beschrankt werden. Grundstuickszufahrten, Fahrzeugstellplatze, Wege
und Hofbefestigungen werden daher mit wasserdurchlassigen Belagen, als wassergebundene
Decken oder als Grunflachen mit Pflasterstreifen ausgefiihrt, sofern keine anderen Auflagen
oder Vorschriften dies verbieten. Eine Drosselung der Einleitung des Niederschlagswassers ist
zur Entlastung der Kanalisation vorgesehen. Dafur gegebenenfalls erforderliche
wasserrechtliche Erlaubnisse sind einzuholen.

Schutzqut Luft
Unzulassige Immissionen, die von auBen auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht

erkennbar. Fur die angestrebte Nutzung sind die zu erwartenden Immissionen aus der
Landwirtschaft hinzunehmen. Durch das Baugebiet entstehen keine Emissionen, welche die
Zumutbarkeitsgrenzen gemaR den einschlagigen Vorschriften Gberschreiten.

Schutzgut Kiima
Auf Grund der Lage und Struktur des Planungsgebietes ist nicht mit kleinrdumigen

Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftstrémen von bewaldeten HShen zu rechnen. In bekannte
Kaltluftzufuhren, insbesondere der Stadt Hof, wird nicht eingegriffen.
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Der kleinrdumige Wechsel von beschatteten und besonnten Flachen, trockenen und frischen
Bereichen infolge der Bebauung verursacht jedoch mikroklimatische Veranderungen, die sich
auf die kleinraumigen Standortverhaltnisse auswirken. Es ist insbesondere davon auszugehen,
dass sich die bebauten Bereiche im Sommer starker aufheizen, weshalb
Begrunungsmafinahmen empfohlen werden.

9.3. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter

Tabelle 1: zu erwartende Auswirkungen

Schutzgut Mensch Positive Auswirkungen

Schaffung neuen Wohnraums.

Negative Auswirkungen

Belastung der zukulnftigen Bewohner und Bewohnerinnen

durch Verkehrslarm

Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter

Keine Auswirkungen

Schutzgut Tiere,
Pflanzen, biologische
Vielfalt

Geringe Auswirkungen
Teilweiser Verlust von Freiflachen

Schutzgut Landschaft Keine Auswirkungen

Schutzgut Flache, Geringe Auswirkungen

Boden moderater Versiegelungsgrad von nicht versiegelten
Flachen anzunehmen

Schutzgut Wasser Geringe Auswirkungen
Niedrigeres Potential der Versickerung von
Niederschlagswasser auf neu versiegelten Flachen

Schutzgut Luft Keine Auswirkungen

Schutzgut Klima Keine Auswirkungen

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Prognose bei Nichtdurchftihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wurde die Flache als Wochenendhausgebiet ausgewiesen
bleiben, weil die alten Bebauungsplane fur das Gebiet in Kraft bleiben wirden. Eine Umnutzung
von Wochenendhausern in Wohnhaduser ware nicht moglich oder nur auf dem Weg von
Befreiungen von den Bebauungsplanen zu erreichen.

Am gegenwartigen Standort hatte eine Nichtdurchfihrung der Planung keine Auswirkungen auf
die zu betrachtenden Schutzgiter.
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Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Entstehende
Auswirkungen kénnen gemal Punkt 12.4 dieser Begrundung ausreichend abgemindert oder
vermieden werden. Insbesondere Aspekte zur Anpassung an Entwicklungen des
demographischen Wandels (Schutzgut Mensch) werden durch die Planung bericksichtigt.

9.4. MaBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Schutzgut Mensch Festsetzungen nach §9 Abs.1 Nr. 24 BauGB

Schutzgut Kultur- und | Keine MaBnahmen erforderlich

Sachgiiter

Schutzgut Tiere, Keine MafRnahmen erforderlich

Pflanzen, biologische

Vielfalt

Schutzgut Landschaft | Eingriinung und Bepflanzung des Gebietes

Schutzgut Flache, MaRBnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Boden Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu

unterstltzen, sollte die Bodenversiegelung auf das unumgangliche
Mal beschrankt werden. Grundstlickszufahrten, Fahrzeugstellplatze,
Wege und Hofbefestigungen sollten daher mit wasserdurchiassigen
Belagen, als wassergebundene Decken oder als Grunflachen mit
Pflasterstreifen ausgefuhrt werden, sofern keine anderen Auflagen
oder Vorschriften dies verbieten.

Nutzung von Potentialen der Innenentwicklung:

ErschlieBung uber bestehende Verkehrswege.

Schutzgut Wasser MaBnahmen zur Minderung der Versiegelung:
Siehe Schutzgut Boden.

MaRBnahmen zum Grundwasserschutz:

Keine MalRnahmen erforderlich

Schutzgut Luft Keine MaBnahmen erforderlich

Schutzgut Klima Keine MaBnahmen erforderlich

Naturschutz und Artenschutz

Es befinden sich keine nach Naturschutzrecht geschutzten Flachen im Planungsgebiet.

Von einer speziellen artenschutzrechtlichen Prufung wird aufgrund fehlender Nachweise und
nicht vorhandener Potenziale abgesehen.

9.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsméglichkeiten

Da es sich um die Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt, wurde auf die
Untersuchung von Alternativen verzichtet.
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9.6. Zusitzliche Angaben

9.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Zur Untersuchung der Schutzglter und des Umweltzustands wurde herangezogen:
- Vorhandene Datengrundlagen wie Bayerische Biotopkartierung
- Weitere Informationen aus Ortseinsichten
- Erkenntnisse aus dem Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan der
Gemeinde Feilitzsch

Die zu erwartenden Wirkfaktoren werden auf der Grundlage der Baubeschreibung und der
Erfahrungswerte vergleichbarer Projekte im gleichen Naturraum abgeschatzt und einbezogen.
Der Schwerpunkt liegt darauf die Funktionsfahigkeit der Raume mit ihren wichtigen
okologischen Ausgleichsfunktionen maglichst zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Dazu
werden die Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch und Erholung, Boden und
Wasser, Klima und Luft, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Landschaft und
Landschaftsbild sowie Kultur und sonstige Sachgiter untersucht.

9.6.2. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es traten keine Schwierigkeiten auf.

9.6.3.Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Erhebliche und dauerhaft nachteilige Umweltauswirkungen ergeben sich durch die Planung
nicht. Auswirkungen auf die Umwelt wie die geringflgige hohere Flachenversiegelung mit
negativen Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushalt werden durch die Festsetzung von
MaRnahmen zur Verringerung der Bodenversiegelung kompensiert.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind verbleibende, erheblich negative
Umweltauswirkungen nach der Realisierung der festgesetzten Vermeidungs- und
Ausgieichsmaidnahmen nicht zu erwarten.

9.7. Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes fur das Wochenendhausgebiet ,Kreuzlein® sind
insgesamt betrachtet keine Umweltbelastungen verbunden, die Uber ein vertragliches und
normenkonformes Maf hinausgehen. Die Einhaltung der geltenden gesetzlichen Regelungen,
sowie eine dem Stand der Technik entsprechende Ver- und Entsorgung des Gebietes genlgen
hohen Umweltstandards. So kénnen dauerhaft negative Umweltauswirkungen auf die
uberpriften Schutzgiter ausgeschlossen, beziehungsweise erheblich vermindert werden. Die
einzigen dauerhaften  Beeintrachtigungen sind ein  niedrigeres  Potenzial  der
Niederschlagswasserversickerung und eine zusatzliche Versiegelung von Boden. Geringere
Beeintrachtigungen ergeben sich aus dem Verlust von Freiflachen.

Die Gestaltung ist méglichst landschaftsvertraglich auszufuhren. Die Flachen sind so zu
bebauen und zu nutzen, dass vermeidbare Belastungen des Wohnumfeldes und der Umwelt
unterbleiben.
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Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die nicht umfangreich abgemildert werden
kdnnen, sind somit zusammenfassend nicht gegeben.

10. Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde beauftragt:
IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

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

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 6. April 2023
Aufgestellt: Kronach, im Mai 2023






