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t. engaben zur Geme

1.1. Laqe im Raum

Die Gemeinde Feili2sch liegt im Norden des Landkreises Hof, in einer Entfernung von etwa fünf
Kilometern von der kreisfreien Stadt Hof. Höchste Erhebung des Gemeindegebietes liegt bei
rund 590 Metern über NN (,,Holzerer", westlich Schollenreuth), die tiefste Stelle bildet die
Nördliche Regnitz an der Grenze zu Hof mit rund 460 Metern über NN. Die Gemeinde besteht
aus dem Pfarrdorf Münchenreuth, den Kirchdörfern Feili2sch und Zedtwitz, den Dörfern Forst,
Schollenreuth und Unterhartmannsreuth sowie den Einzeln Rankshaus und Ziegelhütte.

1.2. Einwohnerzahl. Gemarkunosfläche

Die Fläche der Gemeinde Feilitzsch umfasst 30,22km2, die Bevölkerungszahl 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. Dezember1995, 2.807 am 31. Dezember'1999 und 2.931 am 31. Dezember2003. Die
weitere Entwicklung . 2.872 am 31. Dezember 2006 und 2.893 am 31. Dezember 2009. Daraus
ergibt sich eine durchschnittliche Bevölkerungsdichte von 90 Einwohnern pro km2 (Landkreis
Hof 105, Regierungsbezirk Oberfranken 147, Freistaat Bayern 187).
Feilitzsch versucht, in den nächsten Jahren die Bevölkerungszahlen zu stabilisieren. Mitteltristrg
wird wieder eine Einwohnerzahl über 2.800 angestrebt.

1.3. Standort für Gewerbe u Dienstleistu no. lnfrastruktu r

Es gab 2016 nach deramtlichen Statistik im produzierenden Gewerbe 190, im Bereich Handel,
Verkehr und Gastgewerbe 156 sowie im Bereich der Unternehmensdienstleister, öffentlichen
und privaten Dienstleister 206 sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am Arbeitsort.
Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am Wohnort gab es insgesamt 1.092.
Betriebe mit mehr als 20 Beschäftigten sind in der Gemeinde keine ansässig, im
Bauhauptgewerbe gab es sechs Betriebe.
Zudem bestanden im Jahr 2010 35 landwirtschaftliche Betriebe mit einer landwirtschaftlich
genutzten Fläche von 2.1 12 Hektar, davon waren I .714 Hektar Ackerfläche.

1.4. Überörtliche rkehrsanbinduno

Feili2sch ist mit eigenem Bahnhof an das Schienennek für Personenverkehr der Deutschen
Bahn angeschlossen; durch das Gemeindegebiet verläuft die Bahnlinie (Steckennummer 6362)
Leipzig - Hof.
Haltestellen für den öffentlichen Nahverkehr befinden sich in allen größeren Gemeindeteilen.

Wichtigste Straßenverbindungen sind Autobahn A72 (Vogtlandautobahn: Autobahndreieck
Bayerisches Vogtland bis Leipzig). Weitere wichtige Verbindungen sind die Kreisstraßen HO 'l

von Töpen nach Hof, HO2 von Joditz nach Schollenreuth und HO 14von derB2 überZedtwitz
nach Feilitzsch.

Der nächste Verkehrsflughafen befindet sich in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen) in einer
Entfernung von etwa zehn Kilometern.
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^ Ziele unO Zwecfe O

Gemäß $ I Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpläne au2ustellen,
sobald und soweit es für die städtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Bebauungspläne für das Wochenendhausgebiet Kreuzlein I und ll wurden 1975 und 1979
rechtskräftig. 1993 wurde eine Anderung bzw. Ergänzung des Bebauungsplanes durch die
Gemeinde Feilitzsch vorgenommen, um den Abriss zahlreicher Gebäude zu verhindern. Nach
der Grenzöffnung veränderte sich die Struktur des Wochenendhausgebiets Zug um Zug. 2002
fragte die Gemeinde Feilitzsch bei den Kreuzleinern an, ob eine Anderung in ein Wohngebiet
gewünscht sei, da mehrere Kreuzleiner diesen Wunsch vorbrachten. Nach einer
lnformationsveranstaltung, in der damals auch die Ausbaubeiträge, die zu dieser Zeit noch auf
die Grundstückseigentümer zugekommen wären, mitgeteilt wurden, entschieden sich die
Grundstückseigentümer des Kreuzleins gegen eine Umwandlung in ein Wohngebiet.
Heute hat sich die Rechtssituation wegen des Wegfalls des Straßenausbaubeitrags und einer
Anderung des Kommunalabgabengesetzes geändert. Zudem hat sich das
Wochenendhausgebiet in der Realität noch weiter in Richtung eines Wohngebiets verändert.
Zahlreiche Wünsche zu baulichen Vorhaben mussten in den letzten Jahzehnten abgelehnt
werden, da der Wochenendhausbebauungsplan diese nicht zuließ. Was auf Zulässigkeitsebene
getragen werden konnte, musste aber oftmals noch vom Gemeinderat über Befreiungen von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes auf Genehmigungsebene gebracht werden. Diese
Situation ist auch der Genehmigungsbehörde 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 u mzuwandeln.
Der Gemeinderat hat daher in seiner Sitzung am 16.Februar2023 beschlossen, den
Flächennutzungsplan und den Bebauungsplan für das Wochenendhausgebiet ,,Kreuzlein"
dahingehend zu ändern.

Die Gemeinde Feilitzsch ist durch ihre Nähe zum Oberzentrum Hof, den guten Anschluss an
den überregionalen Verkehr und durch die reizvolle landschaftliche Umgebung als Wohnort
attraktiv. Es liegen viele Anfragen nach erschlossenen Bauflächen vor, auch aus dem örtlichen
Bereich, die nicht befriedigt werden können.
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 Vögten von Weida beliehenen Adelsgeschlecht errichtet wurde. Zwischen Schloss und dem
Bereich Berggasse/Am Berg liegt der ursprüngliche Siedlungskern von Feili2sch. Mit dem Bau
der Eisenbahn um 1850 wurden neue Entwicklungen angestoßen: Um den Ortskern entstanden
Gewerbebetriebe und förderten auch die weitere Siedlungsentwicklung. Neue
Siedlungsbereiche entstanden nach Süden in Richtung Hofberg, nach Nordwesten in Richtung
Zedt,uitz und nach Nordosten. Enrueiterungsmöglichkeiten des Hauptortes sind in erster Linie im
Norden vorhanden als,,Lückenschluss" zwischen Kesselweg und Kreisstraße HO 1. lm Osten
ist die Gemeindegrenze nach Trogen erreicht, im Süden bildet das Bachtal der Nördlichen
Regnitz eine natürliche Grenze. Erweiterungsflächen in Richtung Zedtwitz sind vorhanden,
allerdings sind diese weiter vom Ortskern entfernt als die Flächen im Norden. ln Zedtwi2
bestehen ebenfalls Erweiterungsmöglichkeiten in begrenztem Ausmaß.
Die Gemeinde ist bestrebt, neben der Siedlungsentwicklung im Hauptort auch die Entwicklung
der größeren Gemeindeteile zu fördern. Mit der vorliegenden Anderung soll der rechtskräftige
Bebauungsplan für das Wochenendhausgebiet ,,Kreuzlein" künftig für Wohnbebauung zur
Verfügung stehen. lm Gebiet stehen noch zwei Bauplätze zur Verfügung.
Brachflächen und Leerstände, die wieder für Wohnzwecke nutzbar gemacht werden könnten,
finden sich in Feilitzsch oder Münchenreuth kaum. Einzelne leerstehende Gebäude befinden
sich in Privatbesitz. Die Gemeinde wirkt auf die Eigentümer ein, diese Gebäude wieder einer
Nutzung zuzuführen, hat aber letztlich keine Zugriffsmöglichkeiten auf solche Objekte.
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Eine Nachverdichtung innerhalb des Bestandes ist in der Regel nur bei größeren Wohnanlagen,
besonders im Geschosswohnungsbau, möglich. Die Struktur in Feilitzsch und seinen
Gemeindeteilen ist jedoch von Einzelhausbebauung geprägt, wo eine Nachverdichtung kaum
umgesetzt werden kann.
Baulücken sind Feilitzsch und den Gemeindeteilen nur vereinzelte vorhanden. Es kann jedoch
davon ausgegangen werden, dass zumindest in den neu ausgewiesenen Baugebieten diese
Baulücken in nächster Zeit bebaut werden. Auf Baulücken in älteren Baugebieten hat die
Gemeinde in der Regel keinen Zugrrff, da sich diese Grundstücke in Privatbesi2 befinden. Auch
hier sucht die Gemeinde, wie bei leerstehenden Gebäuden, permanent das Gespräch mit den
Eigentümern und konnte durch Vermittlung von privaten Baugrundstücken an Bauinteressenten
in den lekten Jahren einige Erfolge erzielen.
Auch wenn die Bevölkerungsentwicklung der Gemeinde Feilitzsch in den letzten Jahren leicht
rückläufig ist, stieg doch die Bevölkerung von rund 2.300 Einwohnern im Jahre 1970 auf rund
2120 im Jahr 2021. Das entspricht einem durchschnittlichen Einwohnerzuwachs von acht
Personen im Jahr. Auch wenn davon ausgegangen werden kann, dass sich diese Entwicklung
aus demografischen Gründen nicht linear in die Zukunft fortschreiben lässt, so ist doch aufgrund
der räumlichen Nähe zu Hof in den nächsten Jahren mit einer positiven Einwohnerentwicklung
zu rechnen.

3,f-achplanungen

Nicht bekannt.

4-lnfraslru.ktur

4.1. Entwässerunq

Die Entwässerung erfolgt über gemeindliche Entwässerungseinrichtungen im Mischsystem.

Der Ausbau der Entwässerungseinrichtungen ist grundsätzlich ausreichend. Ein Anschluss an
eine zentrale Kläranlage ist zwat nicht vorhanden, aber die derzeit vorhandene
Abwasserreinigung über die Klärteichanlage ist ausreichend und auch für weitere 20 Jahre
- --------^Lrr:-L ----L-:-r t- J^- tt^..L^^-l-^^.,^^ A^- ,.,^^^^--^^l^+li^L^^ Erlar,l.rnia Äarwassgllgulll,llull geilcl il1ilg1. ilt uul t\lcllucdiluclguilY ucr wctDrcrrEUrrurvrrErr Lrrauvr[ö vsr

Klärteichanlage aus dem Jahr 2013 wurde bereits darauf hingewiesen, dass das
Wochenendhausgebiet ,,Kreuzlein" in ein Wohngebiet umgewandelt werden soll. Für die
Bemessung der Klärteichanlage wurde eine zukünftige Einwohnerzahl prognostiziert. Sollten
sich in Zukunft grundsätzlich Anderungen an der Abwasserreinigung durch Klärteichanlagen
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. lnwieweit in Zukunft
Sanierungsmaßnahmen am Kanalnetz durchgeführt werden müssen, ist zu prüfen, jedoch
unabhängig davon, ob das Gebiet ,,Kreuzlein" zum Wohngebiet umgewandelt wird.

Niederschlagswasser soll vorrangig auf den Grundstücken versickert werden. Vor dem Bau von
Versickerungsanlagen sollte die Aufnahmefähigkeit des Untergrunds mittels Sickertest
nachgewiesen werden. Falls keine Versickerungsfähigkeit gegeben ist, muss das anfallende
Niedersch lagswasser abgeleitet werden.
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Sofern die Grenzen des erlaubnisfreien Gemeingebrauchs überschritten werden, kann eine
wasserrechtliche Erlaubnis für 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 Oberflächenwasserableitung aus den versiegelten
Flächen sowie einen möglichen Eintrag von verunreinigtem Oberflächenwasser aus
landwirtschaftlichen Flächen insbesondere mit Blick auf die leichte Hangneigung des Geländes
zu berücksichtigen. Es ist sichezustellen, dass wild abfließendes Oberflächenwasser schadlos
abgeleitet wird.

Der Neubau von Entwässerungseinrichtungen ist nicht vorgesehen.

4.2. Versorgunq mit Wasser. Strom. Gas und Telefon

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband zur Wasserversorgung des
Bayerischen Vogtlandes, welcher im Allgemeinen Trink- und Löschwasser in ausreichender
Menge und mit ausreichendem Druck bereitstellt. Das Planungsgebiet ist an das bestehende
Versorgungsnetz in einem ausreichenden Ausbauzustand angeschlossen. Das
Wasserwirtschaftsamt regt im Hinblick auf die Niederschlagssituation und häufiger auftretende
Trockenphasen an, die Versorgungssicherheit perspektivisch zu prüfen.
Die Löschwasserversorgung ist über das öffentliche Netz sichergestellt. Es können 800 Liter pro
Minute auf die Dauer von zwei Stunden zur Verfügung gestellt werden. Bei gleichzeitiger
Benutzung von mehreren Hydranten muss mindestens ein Förderstrom von 600 Litern pro
Minute beieinem Fließdruckvon mindestens'1,5 bar je Hydrantvorhanden sein.
Auf dem Grundstück Flur-Nr. 494160 befindet sich ein unterirdischer Löschwasserbehälter mit
einem lnhalt von 82 ms.

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 Wohngebäude
ausreichend. Durch Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Leitungen und Anlagen der Stadtwerke Hof Energie+Wasser nicht beeinträchtigt werden.

Die Gemeinde ist nicht an das Erdgasversorgungsnetz angeschlossen

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

4.3. Müllentsorqunq

Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Hof
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4.4. Bodenordnunq

Bodenordnende Maßnahmen sind nicht erforderlich

5-Xvdrologire

5.1. Gewässer

Das Gebiet um Feilitzsch befindet sich auf einer kuppigen Hochfläche, die über den Rohrbach,
den Langenlohbach und weitere Bäche zur Nördlichen Regnitz und weiter zur Sächsischen
Saale hin entwässert. Der Abstand des Planungsgebiets zum nächsten Gewässer liegt bei rund
20 Metern (Teich südlich des Planungsgebiets) bei stehenden Gewässern und rund 300 Metern
zu Fließgewässern (Aubach südlich des Planungsgebiets).
Eventuellvorhandene Drainagen sind in ihrer Funktion zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

5.2. Grundwasser

Aufgrund der topographischen Verhältnisse ist das Auftreten von Schichtenwasser im

Untergrund nicht auszuschließen. Für das fragliche Gebiet liegen keine beobachteten
Grundwasserstände vor.

5.3. Überschwemm unqsqebiete

Das Vorhaben liegt außerhalb von Überschwemmungsgebieten oder von wassersensiblen
Bereichen.

5.4. Wassersch utzqebiete

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

e. gehnge des Umwe

6.1. Landschafts- und Naturschutz

Das Planungsgebiet berührt keine nach Naturschutzrecht geschützten Bereiche und keine
Biotope. Es handelt sich um die Überplanung eines bereits bebauten Bereichs. Mit der
Anderung der Nutzung ist keine relevante zusätzliche Flächenversiegelung zu erwarten. Die

Eingriffsregelung gemäß $ 1a Abs. 3 BauGB in der Bauleitplanung ist daher nicht zu

berücksichtigen.
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6.2. Lärm

Störende Geräuscheinwirkungen aus der Nachbarschaft, die auf das Gebiet einwirken, sind
vorhanden:

Die Bahnlinie Leipzig-Hof verläuft ungefähr 1,5 Kilometer südöstlich des Planungsgebiets.
Aufgrund der Entfernung sind hier keine negativen Auswirkungen auf das Gebiet zu enrvarten.
Die Autobahn 472 verläuft rund drei Kilometer südlich des Planungsgebiets. Aufgrund der
Entfernung sind auch hier keine negativen Auswirkungen auf das Gebiet zu enruarten. Die
Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung Nordbayern, weist in diesem Zusammenhang
darauf hin, dass gegenüber dem Straßenbaulastträger keine Ansprüche aus Lärm- oder
sonstigen Emissionen geltend gemacht werden können.
Die Kreisstraße HO 1 verläuft unmittelbar am Westrand des Gebiets. Bei der Zählstelle
zwischen Töpen und der Einmündung der HO 2 ergibt sich aus der Zählung 2021 eine
Verkehrsbelastung von 398 Fahzeugen in 24 Stunden; daraus resultiert ein DTV von
24 Fahrzeugen tagsüber und drei Fahrzeugen nachts bei einem Lkw-Anteil von 20 % tagsüber
und 10 % nachts. Somit ergibt sich ein Mittellungspegel von 55 dB tagsüber und 50 dB nachts.
lm betreffenden Bereich ist eine Höchstgeschwindigkeit von 70 km/h angeordnet, was einen
Abschlag von jeweils 1,5 dB begründet. Die Entfernung beträgt rund 15 Meter, was einen
Zuschlag von jeweils 3 dB erbringt. Somit ergeben sich Beurteilungspegel von 56,5 dB tagsüber
und 51 dB nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte von 55 dB tagsüber und 45 dB
nachts können somit nicht eingehalten werden. Bei Wohngebäuden in einer Entfernung bis zu
50 Metern vom Fahrbahnrand der Kreisstraße sind daher Schallschu2fenster der
Schallschutzklasse 2 vorzusehen.

Die nächstgelegenen gewerblich genutzten Flächen liegen ungefähr zwei Kilometer südlich des
Baugebiets. Aufgrund der Entfernung können schädliche Geräuschemissionen ausgeschlossen
werden.

Der Sportplatz Münchenreuth liegt rund 700 Meter nordwestlich des Planungsgebiets. Auch hier
können schädliche Geräuschemissionen aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.

6.3. Luftreinhaltung

Beim Bau sind alle Möglichkeiten der Wärmedämmung zu nutzen, bei der Gebäudeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu venryenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energieträger den Schadstoffausstoß zu
minimieren.

6.4. Stau b-/Ammoniakemissionen

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

7. Bodendenkmäler

Das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege weist darauf hin, dass nach dem bisherigen
Kenntnisstand von Seiten der Bodendenkmalpflege keine Einwände bestehen. Eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen jedoch gemäß Art. 8 Abs. '1

und 2 Denkmalschu2gesetz (DSchG) der Meldepflicht beim Bayerischen Landesamt für
Denkmalpflege, oder bei der Unteren Denkmalschutzbehörde.
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Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der
Unteren Denkmalschutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentümer und der Besi2er eines Grundstücks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die übrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
geführt haben, auf Grund eines Arbeitsverhältnissbs teil, so wird er durch Anzeige an den

Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. B Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehörde die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

8. Flächenbilanz

Durch die Anderung des Flächennutzungsplanes werden folgende Flächen neu dargestellt:

Reines Wohngebiet:
Allgemeines Wohngebiet:
Verkehrsflächen:
Fläche für Versorgungsanlagen
private Grünflächen.

52.410 m'
19.330 m'
11.470 m2

140 m2

5.550 m'z

Summe: 88.900 m"

g. Umweltbericht g

9.1. Beschreibung der Festsetzunqen für das Vorhaben

Die Bebauungspläne für das Wochenendhausgebiet Kreuzlein I und ll wurden 1975 und 1979

rechtskräftig. 1993 wurde eine Anderung bzw. Ergänzung des Bebauungsplanes durch die
Gemeinde Feilitzsch vorgenommen, um den Abriss zahlreicher Gebäude zu verhindern. Nach
der Grenzöffnung veränderte sich die Struktur des Wochenendhausgebiets Zug um Zug. 2002
fragie die Gemeinde Feilitzsch bei cien Kreuzleinern an, ob eine Andei-ung in ein 

"ivohngebietgewünscht sei, da mehrere Kreuzleiner diesen Wunsch vorbrachten. Nach einer
lnformationsveranstaltung, in der damals auch die Ausbaubeiträge, die zu dieser Zeit noch auf
die Grundstückseigentümer zugekommen wären, mitgeteilt wurden, entschieden sich die
Grundstückseigentümer des Kreuzleins gegen eine Umwandlung in ein Wohngebiet.
Heute hat sich die Rechtssituation wegen des Wegfalls des Straßenausbaubeitrags und einer
Anderung des Kommunalabgabengesekes geändert. Zudem hat sich das
Wochenendhausgebiet in der Realität noch weiter in Richtung eines Wohngebiets verändert.
Zahlreiche Wünsche zu baulichen Vorhaben mussten in den letzten Jahzehnten abgelehnt
werden, da der Wochenendhausbebauungsplan diese nicht zuließ. Was auf Zulässigkeitsebene
getragen werden konnte, musste aber oftmals noch vom Gemeinderat über Befreiungen von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes auf Genehmigungsebene gebracht werden. Diese
Situation ist auch der Genehmigungsbehörde 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 derzeitiqen Umweltzustands (Basisszenario)

Schutzqut Mensch
Das überplante Gebiet liegt am Nordosthang der ,,Össe", einer 593 Meter hohen Erhebung im
kuppenreichen Gebiet zwischen dem Saaletal und dem Tal der Nördlichen Regnitz. Die Flächen
sind von einem ursprünglichen Wochenendhausgebiet überbaut, welches sich sukzessive in ein
Wohngebiet verwandelt. Diesem Sachverhalt wird mit der vorliegenden Planänderung
nachgekommen. lm Flächennutzungsplan ist dem Wochenendhausgebiet nach Süden und
Osten ein großflächiges Erholungsgebiet zugeordnet.
lm Planungsgebiet und dessen Umfeld befinden sich keine wertvollen ökologischen Strukturen
oder touristisch wertgebende Elemente. Durch die Umwidmung des Gebiets werden keine
Freiflächen entzogen, die von nennenswerter Bedeutung für die Erholung oder den
Fremdenverkehr sind. Wander- oder Radwege führen nicht am Gebiet vorbei.
Das subjektive Naturerlebnis kann durch die Maßnahme kaum beeinträchtigt werden. Das
Planungsgebiet liegt in keinem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.
Gewerbelärm:
Durch das Vorhaben entstehen keine unzulässigen Lärmemissionen. Durch die geplante
Umnutzung entsteht kein Lärm, der für die im Umkreis lebende Bevölkerung eine Gefährdung
oder Beeinträchtigung der Gesundheit darstellt. Die nächstgelegenen gewerblich genutzten
Flächen liegen ungefähr zwei Kilometer südlich des Baugebiets. Aufgrund der Entfernung
können schädliche Geräuschemissionen ausgeschlossen werden.
Verkehrslärm:
Durch das Vorhaben entsteht nur in sehr geringem Maße zusätzlicher Verkehrslärm. Das
Verkehrsaufkommen wird über leistungsfähige Verkehrswege abgewickelt. Zusätzliches
Verkehrsaufkommen ist lediglich durch Anliegerverkehr in gewissem Maße zu enryarten.
Die schalltechnischen Orientierungswerte für ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB tagsüber
und 45 dB nachts können aufgrund der Lärmemissionen der Kreisstraße HO 1 nicht eingehalten
werden. Bei Wohngebäuden in einer Entfernung bis zu 50 Metern vom Fahrbahnrand der
Kreisstraße sind daher Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 vozusehen.

Schutzgut Kultur- und Sachqüter
lnnerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein geschützter Gebäudebestand und keine
bekannten Bodendenkmäler. Eine Beeinträchtigung des Ortsbildes von Münchenreuth findet
nicht statt, weil die Flächen rund einen Kilometer von der Ortslage entfernt sind. Eine
Veränderung der Landnutzungsformen findet nicht statt, weil das Gebiet bereits bebaut ist. Aus
diesem Grund tritt auch keine Veränderung der Kulturlandschaft ein. Bestehende
Sichtbeziehungen werden nicht beeinträchtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.
Es wird durch die Planung nicht unzulässig in die Eigentumsrechte Dritter eingegriffen.

Schutzout Tiere. Pflanzen. biologische Vielfalt
Bis auf zwei Baulücken ist das Gelände vollständig mit Wohn- und Wochenendhäusern bebaut.
Die Grundstücke sind weitgehend gut eingegrünt und in die Landschaft eingebunden. Bei der
Vegetation handelt es sich um die für ältere Wohn- und Wochenendhausbebauung typische
Auswahl an mehr oder weniger standorttypischen Gehölzen.
lm Planungsgebiet sind keine Vorkommen streng geschützter Arten, oder nach FFH-Richtlinie
geschützter Arten bekannt.
lnnerhalb der zukünftig festgesetzten Grenzen der Bebauung befinden sich keine
Gehölzbestände, welche als erhaltenswert festgesetzt wurden, mit Ausnahme der vorhandenen
Eingrünungen zur freien Landschaft hin. Höhergradig wertgebende Strukturen wurden bei
Begehungen nicht festgestellt.
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Das Untersuchungsgebiet liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehältsgebiet. 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 Flächen geprägt. Die aktuelle Lebensraumfunktion ist in
den überplanten Bereichen eher gering ausgeprägt. Mit der geplanten baulichen Umnu2ung
sind keine Beeinträchtigungen des Lebensraumpotentials verbunden, da die nicht überbauten
Flächen auch zukünftig als Gärten für lnsekten und Kleinsäuger, sowie für Hecken- und
Baumbrüter als Lebensraum zw Verfügung stehen.
Durch die geplante Maßnahme erfolgt keine Trennungsfunktion, da keine
zusammenhängenden Lebensräume zerschnitten werden.
Für größere Tierarten wird keine relevante Beeinträchtigung bestehender Wandenvege
entstehen, da Wanderkorridore für größere und scheue Arten durch die Planung nicht berührt
werden.
Für Wiesenbrüter sind die Flächen nicht geeignet.

Schutzgut Landschaft
Eine Einsehbarkeit von außerhalb des Siedlungszusammenhangs ist trotz Eingrünungen
stellenweise gegeben.
Der landschaftliche Eindruck im unmittelbaren Planungsumgriff wird nicht verändert, da die
Flächen bereits baulich geprägt sind. Störende Fernwirkungen sind mit dem Baugebiet nicht
verbunden, da es nur von Norden her im Nahbereich einsehbar ist. Von Osten, Süden und
Westen ist es aufgrund der abwechslungsreichen Landschaft sowie der bestehenden
Waldflächen nur eingeschränkt sichtbar.
VeränderLrngen sowohl hinsichtlich des Landschaftsbildes als auch für die landschaftsbezogene
Erholung können ausgeschlossen werden. Damit sich das Vorhaben in das Orts- und
Landschaftsbild einfügt, sind Reflexionsmöglichkeiten zu reduzieren. Vermeidbare
Fernwirkungen werden durch Eingrünungsmaßnahmen abgemildert.

Schutzgut Fläche, Boden
Durch die faktisch bereits laufende Umnutzung des Gebiets von einem Wochenendhausgebiet
in ein Wohngebiet erfolgt in einem gewissen Umfang zusätzliche Flächenversiegelung. Der
Grad der Versiegelung wird moderat sein, um eine angemessene Verdichtung zu ermöglichen
und im Gegenzug andere, unberührte Flächen von Erschließung freizuhalten. Es ist darüber
hinaus zu bedenken, dass insbesondere durch die Pazellierung mit relativ kleinen
Grundstücken eine effiziente Nutzung von Flächen ermöglicht wird.
Der gewachsene Bodenaufbau ist überall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nu2ungsbedingte oder aus sonstigen Erwägungen vorgesehene
überpragung der Oberfläche geplant oder erforderlich ist. Die einschlägigen Vorschriften sind
einzuhalten.
Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden lässt die Verwendung dieses Bodens bei der
Geländegestaltung 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 kulturfähige Unterboden sind
nach $ 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor
Verdichtung zu schützen und nach den Vorgaben des $ 12 Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBodSchV) ortsnah innerhalb der gleichen geologischen Einheit zu verwerten. Der nicht
kulturfähige Unterboden und das Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabenbereichs in

Bauwerken verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden. Bei überschüssigem
Aushubmaterial sind abhängig vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen
Anforderungen maßgeblich.
Es sind die einschlägigen Vorschriften entsprechend zu berücksichtigen. Bei Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Vorgaben des $ 12 BBodSchV zu beachten.
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Altlastenverdachtsfälle im Planungsgebiet selbst sind nicht bekannt. Sollten bei Erschließungs-
und Baumaßnahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen Altlastenverdacht (Verdacht
auf Altlasten, schädliche Bodenveränderungen, Grundwasserverunreinigungen) schließen
lassen, ist das Landratsamt umgehend zu informieren. Weiterhin wäre bei Altlastenverdacht die
Einbindung eines privaten Sachverständigen nach g 18 BBodSchG angezeigt.
Eine Eutrophierung des Standortes erfolgt nicht, da keine Substanzen venrvendet werden, durch
welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Böden verändert wird.
Schadstoffeintrag kann in gasförmiger, flüssiger oder fester Form erfolgen. Gasförmige
Schadstoffe werden in Form von Fahzeugabgasen freigesetzt. Flüssige Schadstoffe fallen
ebenfalls während der Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs- und Schmierstoffe bzw.
Kühlmittel bei Fahzeugen an. Ein möglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfälle bzw.
unsachgemäßen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordn u ngsgemäß entsorgt.

Schutzout Wasser
lm Planungsgebiet finden sich keine fließenden und stehenden Gewässer.
Wasserschutzgebiete und wassenrvirtschaftliche 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 entwässert großräumig nach Süden in den Aubach. Festgesetzte
Überschwemmungsgebiete oder wassersensible Bereiche befinden sich niint im
Geltungsbereich.
Es wird darauf hingewiesen, dass Hang und Schichtwasser auftreten kann. Es wird ergänzend
darauf hingewiesen, dass es in der Verantwortung des Bauherrn liegt, Grundwasser
entsprechend baulich zu berücksichtigen. Das Auftreten von Grundwasser wird durch die
Bauherren entsprechend dem jeweils geltenden Stand der Technik berücksichtigt,
beispielsweise durch eine fachliche Absicherung gegen drückendes Wasser bei Anlage eines
Kellergeschosses.
lnfolge von Starkregenereignissen können auch im Bereich des Bebauungsplans Überflutungen
auftreten. Um Schäden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemaßnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflächlich abfließendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindern. Eine Sockelhöhe von mindestens 25 cm über der Fahrbahnoberkante wird
empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstüren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantun ge n, z.B. vor Lichtschächten, ausgeführt werden.
Aufgrund des zu enrvartenden Versiegelungsgrades ist eine geringfügige Verringerung des
Rückhaltevermögens für Niederschlagswasser in der Fläche anzunehmen. Um die Kanalisation
zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu unterstützen, wird die Bodenversiegelung auf
das unumgängliche Maß beschränkt werden. Grundstückszufahrten, Fahrzeugstellplätze, Wege
und Hofbefestigungen werden daher mit wasserdurchlässigen Belägen, als wassergebundene
Decken oder als Grünflächen mit Pflasterstreifen ausgeführt, sofern keine anderen Auflagen
oder Vorschriften dies verbieten. Eine Drosselung der Einleitung des Niederschlagswassers ist
zut Entlastung der Kanalisation vorgesehen. Dafür gegebenenfalls erforderliche
wasserrechtliche Erlaubnisse sind einzuholen.

Schu2qut Luft
Unzulässige lmmissionen, die von außen auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht
erkennbar. Für die angestrebte Nu2ung sind die zu enrvartenden lmmissionen aus der
Landwirtschaft hinzunehmen. Durch das Baugebiet entstehen keine Emissionen, welche die
Zumutbarkeitsgrenzen gemäß den einschlägigen Vorschriften überschreiten.

Schutzqut Klima
Auf Grund der Lage und Struktur des Planungsgebietes ist nicht mit kleinräumigen
Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftströmen von bewaldeten Höhen zu rechnen. ln bekannte
Kaltluftzufuhren, insbesondere der Stadt Hof, wird nicht eingegriffen.
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Der kleinräumige Wechsel von beschatteten und besonnten Flächen, trockenen und frischen
Bereichen infolge der Bebauung verursacht jedoch mikroklimatische Veränderungen, die sich

auf die kleinräumigen Standortverhältnisse auswirken. Es ist insbesondere davon auszugehen,
dass sich die bebauten Bereiche im Sommer stärker aufheizen, weshalb
Begrünungsmaßnahmen empfohlen werden.

9.3. Beschreibunq der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

zu erwartende _U mweltauswirku nqen auf d ie Sch utzq üter

Tabelle 1: zu erwartende Auswirkungen

Schutzgut Mensch Positive Auswirkungen
Schaffung neuen Wohnraums.
Negative Auswirkungen
Belastung der zukünftigen Bewohner und Bewohnerinnen
durch Verkehrslärm

Schutzgut Kultur- und
Sachgüter

Keine Auswirkungen

Schutzgut Tiere,
Pflanzen, biologische
Vielfalt

Geringe Auswirkungen
Teilweiser Verlust von Freiflächen

Schutzgut Landschaft Keine Auswirkungen

Schutzgut Fläche,
Boden

Geringe Auswirkungen
moderater Versiegelungsgrad von nicht versiegelten
Flächen anzunehmen

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

von

Schutzgut Luft Keine Auswirkungen

Schutzgut Klima Keine Auswirkungen

Entwicklungsproq nose des Umweltzustandes

Proqnose bei Nichtdurchführuno der Planuno
Bei Nichtdurchführung der Planung würde die Fläche als Wochenendhausgebiet ausgewiesen
bleiben, weil die alten Bebauungspläne für das Gebiet in Kraft bleiben würden. Eine Umnutzung
von Wochenendhäusern in Wohnhäuser wäre nicht möglich oder nur auf dem Weg von
Befreiungen von den Bebauungsplänen zu erreichen.
Am gegenwärtigen Standort hätte eine Nichtdurchführung der Planung keine Auswirkungen auf
die zu betrachtenden Schutzgüter.
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Prognose bei Durchführung der Planung
Durch die Planung entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Entstehende
Auswirkungen können gemäß Punkt 12.4 dieser Begründung ausreichend abgemindert oder
vermieden werden. lnsbesondere Aspekte zut Anpassung an Entwicklungen des
demographischen Wandels (Schutzgut Mensch) werden durch die Planung berücksichtigt.

9.4. Maßnahmen zur Minderunq oder zum Ausoleich von Umweltauswirkunqen

Geplante Maßnahmen zur Vermeidunq. Verminderunq und zum Ausqleich der
nachteiligen Auswirkungen

NaturschuE und Artenschutz
Es befinden sich keine nach Naturschutzrecht geschützten Flächen im Planungsgebiet.
Von einer speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung wird aufgrund fehlender Nachweise und
nicht vorhandener Potenziale abgesehen.

9.5. Übersicht über anderweitiqe Lösunosmöqlichkeiten

Da es sich um die Anderung eines rechtskräftigen Bebauungsplanes handelt, wurde auf die
Untersuchung von Alternativen vezichtet.

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

Schutzgut Kultur- und
Sachgüter

Keine Maßnahmen erforderlich

Schutzgut Tiere,
Pflanzen, biologische
Vielfalt

Keine Maßnahmen erforderlich

Schutzgut Landschaft Eingrünung und Bepflanzung des Gebietes

Schutzgut Fläche,
Boden

Maßnahmen zur Minderung der Versiegelung:
Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu
unterstützen, sollte die Bodenversiegelung auf das unumgängliche
Maß beschrän kt werden. Grundstückszufahrten, Fahzeugstellplätze,
Wege und Hofbefestigungen sollten daher mit wasserdurchlässigen
Belägen, als wassergebundene Decken oder als Grünflächen mit
Pflasterstreifen ausgeführt werden, sofern keine anderen Auflagen
oder Vorschriften dies verbieten.
Nutzung von Potentialen der Innenentwicklung:
Erschließun0 über bestehende Verkehrsweqe.

Schutzgut Wasser Maßnahmen zur Minderung der Versiegelung:
Siehe Schutzgut Boden.
Maßnahmen zum Grundwasserschutz:
Keine Maßnahmen erforderlich

Schutzgut Luft Keine Maßnahmen erforderlich

Schutzgut Klima Keine Maßnahmen erforderlich
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9.6. Zusätzliche Anqaben

9.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Zur Untersuchung der Schutzgüter und des Umwel2ustands wurde herangezogen:
- Vorhandene Datengrundlagen wie Bayerische Biotopkartierung
- Weitere lnformationen aus Ortseinsichten
- Erkenntnisse aus dem Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der

Gemeinde Feilitzsch

Die zu erwartenden Wirkfaktoren werden auf der Grundlage der Baubeschreibung und der
Erfahrungswerte vergleichbarer Projekte im gleichen Naturraum abgeschätzt und einbezogen.
Der Schwerpunkt liegt darauf, die Funktionsfähigkeit der Räume mit ihren wichtigen
ökologischen Ausgleichsfunktionen möglichst zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Dazu

werden die Umweltauswirkungen auf die Schu2güter Mensch und Erholung, Boden und

Wasser, Klima und Luft, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Landschaft und

Landschaftsbild sowie Kultur und sonstige Sachgüter untersucht.

9.6.2. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es traten keine Schwierigkeiten auf.

9.6.3.Beschreibung der geplanten Maßnahmen zur Ubenarachung der erheblichen

Umweltauswirku ngen (Mon itoring)

Erhebliche und dauerhaft nachteilige Umweltauswirkungen ergeben sich durch die Planung
nicht. Auswirkungen auf die Umwelt wie die geringfugige höhere Flächenversiegelung mit
negativen Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushalt werden durch die Festsetzung von
Maßnahmen zur Verringerung der Bodenversiegelung kompensiert.
Mit der Umse2ung des Bebauungsplans sind verbleibende, erheblich negative
Umweltauswirkungen nach der Realisierung der festgesetzten Vermeidungs- und

Ausgieichsmaßnahmen nicht zu enivarten.

9.7. Allqemeinverständliche Zusammenfassunq

Mit der Anderung des Bebauungsplanes für das Wochenendhausgebiet ,,Kreuzlein" sind
insgesamt betrachtet keine Umweltbelastungen verbunden, die über ein verträgliches und
normenkonformes Maß hrnausgehen. Die Einhaltung der geltenden gesetzlichen Regelungen,
sowie eine dem Stand der Technik entsprechende Ver- und Entsorgung des Gebietes genügen
hohen Umweltstandards. So können dauerhaft negative Umweltauswirkungen auf die
überprüften Schutzgüter ausgeschlossen, beziehungsweise erheblich vermindert werden. Die

einzigen dauerhaften Beeinträchtigungen sind ein niedrigeres Potenzial der
Niederschlagswasserversickerung und eine zusätzliche Versiegelung von Boden. Geringere
Beeinträchtigungen ergeben sich aus dem Verlust von Freiflächen.
Die Gestaltung ist möglichst landschaftsverträglich auszuführen. Die Flächen 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
können, sind somit zusammenfassend nicht gegeben.

t O. gntulu rfsverfasser

Mit derAusarbeitung derAnderung des Flächennutzungsplanes wurde beauftragt:

IVS lngenieurbüro GmbH
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 0926116062-0
Telefax 0926116062-60

Diplom-Geograph Norbert Köhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
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