ingenieurblro
fOr bauwesen

beratende ingenieure

¢ Verkehrs- und
Infrastrukturplanung

¢ Fachplanung
Tief- und Ingenieurbau

« Bauleit- und
Landschaftsplanung

* Ingenieurvermessung

* Projektmanagement

Begrundung mit Umweltbericht
Entwurf vom 12. April 2022

Vorhaben Projekt-Nr.:  1.86.09.1
Projekt: Anderung des Flichennutzungsplanes
(Allgemeines Wohngebiet ,,Weinberg lll Erweiterung®)

Gemeinde: Stadt Helmbrechts
Landkreis: Hof
Vorhabenstrager: Stadt Helmbrechts
Anschrift:
Am Kehlgraben 76
96317 Kronach
Entwurfsverfasser: IVS Ingenieurbiro GmbH Telefon:
Am Kehlgraben 76 (09261) 60 62-0
96317 Kronach Telefax:

(092 61) 60 62-60

Email:
info@ivs-kronach.de

Web:
www.ivs-kronach.de

P:\Bauleitplanung\1_86_09\1_86_09_1\Deckblatt Begriindung FNP 2 doc






Begrundung zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Helmbrechts

(Allgemeines Wohngebiet Weinberg |1l Erweiterung) Seite 1

1. ANGABEN ZUR GEMEINDE w2
T Lo LAGE IM RAUM ettt ettt s et e e es s s s b e e s e s s b b e s s s e ta s s e st e s e bantsabbate s bmaeanrabernaaa s 2
1.2, EINWOHNERZAHL, GEMARKUNGSFLACHE ......uviiiiiitieeiiiesieresseeessessasasssisessasaassssesssastsassssesssnsesnsssersnsass 2
1.3 STANDORT FUR GEWERBE UND DIENSTLEISTUNG, INFRASTRUKTUR ..vvvveeeesvsnrssisssesrminessesesssrssesssssnessanss 2
1.4. UBERORTLICHE VERKEHRSANBINDUNG ......vvercuseeseaeseassesssnssssssasssessssssssssssssesssasesesessassessnsssssessssssessans 2

1.5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN ....c.cutteiessstesenesesaesessssassessssessssssssssssssessssssssesesesesssssasssessnssssssesssssssessss 3

2. ZIELE UND ZWECKE DER ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
(ALLGEMEINES WOHNGEBIET WEINBERG 11l ERWEITERUNG) 3

3. INFRASTRUKTUR....cmrriecncnnsssisssssessesassesesesansassssenesesaessassaesas .8

3.1, ENTWASSERUNG Givissississsaesiassionsvaismiabinis sbnsvaiversoivivesssonisis siviupossasssansssssunnsssassoss sy s siosilssibsgasnryesassonrsnms 8
3.2. WASSERVERSORGUNG ...uveeuirsiessaensiesseimsssasssssessssssssessssssasesnsesssssssssessnssssssssssssssansssnsemssesseessesesssesnsessanses 8
3.3, GASVERSORGUNG ...ceitieiviiaiirirassesesnnsrasssessssssssssessssessssssssssassnsessnsssssasesssnssssnsesnssesssessssssntsssnsssntessnssnsesss 8
3.4. ENERGIEVERSORGUNG .....ecuissiesieeneiressesnsssasssssesassssseessssssssesassssesssssesssssasnssnsessssansesssessesssssssssenssssnssesseses O
3.5. TELEKOMMUNIKATION ...cocctiriivierecraseeessseesssseesasssessssssasssssssssssssssasessssnesssasssssnssssssssssenssssssessssssnssssnssssnns O

4. HYDROLOGIE........ 9
A1 GEWASSER ...oiiieieeesiteeeeetesitnasnessssessasesasssssessssssanesssnseesseesneesss sassessnsessssssssnssensnssnsesnsnsansssssssenss sonsessessrnss 9
4.2 GRUNDWASSER ....eeiiiittiicetsieeieeetesssssssssesassasesesssssnstnssessesssessansnnssennsnsesnnnsnseseessnssssssessessssssssnassssssessasssss 9
4.3, UBERSCHWEMMUNGSGEBIET ......ceeveeeseveeusesssesssmssessesseesssssensesseessssesssssssnssnsasssssssssesesssessssessssasssesssssssssens 9
4.4, WASSERSCHUTZGEBIETE...c..uvieiiteeiiestesiesossnsesessssssssssessssssseesessanssessssessssnsnsssaeasnsssssnasssssnsssssssssssssessassesss 9
5. UNTERGRUNDVERHALTNISSE, ALTLASTEN... 9
6. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES, DES NATURSCHUTZES UND DER
LANDSCHAFTSPFLEGE. teertesssssseerecsssmsiessersreeressseessaeetesateseretnestre s enereneaneresnennase 10
6.1. EINWIRKUNGEN AUS LANDWIRTSCHAFTLICHER NUTZUNG w..ciiiurtisirieseeaeanrssissessesasssssssansessnsansessnsans 10
6.2, IMMISSIONSSCHUTZ, ....veeeeuueenveeeessisesasssasssesinssssesinsnssss sastsssssssssssnssesssnsssassbessssonusssesasssersesasesssssassessnnsns I
6.3. LANDSCHAFTS= UND NATURSCHUTZ ..uvvuriiessnsassessasnssssssssssssssssssnnssosssssssissasssessosiassssssssssssassassssssatnnssessns 11
6.4. LUFTREINHALTUNG ........cuercneenn sosissssassissssssosssssnsenssss v ianssie o ibu i siais isssiesssssamsiasais ssadauiinsing 11
7. BODENDENKMALER .11
8. FLACHENBILANZ, GRUNDSTUCKE..... .12
8. 1. FLACHENBILANZ .....coitiiittieiieetteesteeieeeeeeseeeeseeeesseessssreassessbeessssssesssasssasss s s setmessasbaesmt seteseeesenneearaennnernenens 12
8.2. GRUNDSTUCKE, EIGENTUMSVERHALTNISSE UND VORHANDENE BEBAUUNG.......cocuiceciieiareeessiresssarnness 12
9. UMWELTBERICHT.......cccovcereneirvenireences 12
9.1. BESCHREIBUNG DER FESTSETZUNGEN FUR DAS VORHABEN .......cooiuiimssrresssrrssssssssssssssssssssssssssssssssssenss 12
9.2. BESCHREIBUNG DER UMWELT UND BEVOLKERUNG IM PLANBEREICH.......utiiieisreeeeseessesnsesessessssssessnns 13
9.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile...................c..cccovveviviiviiieoieeeeeerereneaesennns 13
9.2.2. Beschreibung der kiinfligen EinwWOoRRErSIUALION ..............ccoceoeeeeeeeeeeeeeeeee e s s sanannes 13
9.3. MABNAHMEN ZUR MINDERUNG ODER ZUM AUSGLEICH VON UMWELTAUSWIRKUNGEN. ......c0vvereeeeeenns 13
9.4. BESCHREIBUNG DER ZU ERWARTENDEN ERHEBLICHEN NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN ......c.eeeuvennnen. 14
9.5. UBERSICHT UBER ANDERWEITIGE LOSUNGSMOGLICHKEITEN ..o vevsvsveseeseesssesssssseesssssssssssssssssesssssness 14
9.6. ZUSATZLICHE ANGABEN.......c.cttiiiiteieisusiresessesssasessssessmesssssssssssonsasssssmsnessesssasssesssssessassessssnssssssessssseessars 14
9.6.1. Methodik/Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislticken..................c..cc.ocveveeecrevecreecrenenne. 14
9.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden EmisSionen................ooovmeivennicenne. 14
9.6.3. Beschreibung der geplanten Mafinahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (MORITOTING) ..........cccc.coiiveiiiieieieeeeee ettt et eaeaneaeenes e emnaten s 15
9.7. AUSWIRKUNGEN AUF SCHUTZGUTER «.ceecuveeecetieeiieeeieseeeeessesestesssanssessssssessssssssssasssssssssssssssossssnsssssesne 15
0.8, ZUSAMMENFASSUNG .....ccciuteiutiie ettt iseerreeeeeseteeesssessteeeseseesssbessasssssessasesseasssteessasstessabbeesasssasessnssassasesasn 17

10. ENTWURFSVERFASSER ....cocovviinninninrnnisninnicninnisninnsiee. . 18




Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Helmbrechts
(Aligemeines Wohngebiet Weinberg Ill Erweiterung) Seite 2

1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Stadt Helmbrechts liegt im Westen des Landkreises Hof, in einer Entfernung von etwa
20 Kilometern von der kreisfreien Stadt Hof. Héchste Erhebung des Stadtgebietes ist die Hohe
713,4 westlich Lehsten, die tiefste Stelle bildet das Tal der Selbitz sudlich Volkmannsgrin mit
rund 540 Metern tber NN. Die Stadt besteht aus dem Hauptort, dem Pfarrdorf Wiistenselbitz,
den Dérfern Almbranz, Barenbrunn, Baiergrun, Burkersreuth, Drescherreuth, Ediendorf,
Goésmes, Kleinschwarzenbach, Kollerhammer, Lehsten, Oberweilenbach, Ochsenbrunn, Ort,
Ottengriin, Stechera, Suttenbach, Taubaldsmihle und Unterweilenbach sowie aus zahlreichen
weiteren Weilern und Einzeln.

1.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsflidche

Die Flache der Stadt Heimbrechts umfasst 58,72 km?, die Bevélkerungszahl liegt bei 8.368 am
31. Dezember 2021. Die Einwohnerzahl von Helmbrechts fiel von 12.405 am 27. Mai 1970 auf
10.126 am 25. Mai 1987; als Folge der Wiedervereinigung stiegen die Zahlen auf 10.152 am
31. Dezember 1991 und 10.232 am 31. Dezember 1995. Von da an sanken die Zahlen auf
9.955 am 31. Dezember 1999, 9.580 am 31. Dezember 2003, 9.355 am 31. Dezember 2006
und 8.975 am 31. Dezember 2009. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche
Bevolkerungsdichte von 143 Einwohnern pro km? (Landkreis Hof 106, Regierungsbezirk
Oberfranken 147, Freistaat Bayern 187).

Helmbrechts versucht, in den nachsten Jahren die Bevdélkerungszahlen zu stabilisieren.
Mittelfristig wird wieder eine Einwohnerzahl tber 8.500 angestrebt. In letzter Zeit ist wieder ein
leichter Anstieg der Bevélkkcrungszahlen zu crwarten.

1.3. Standort fiir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Mehrere groRe Unternehmen der Textil- und Kunststoffindustrie pragen heute die
Wirtschaftsstruktur der im nordostlichen Oberfranken liegenden Stadt. Urkunden bezeugen
Leinen- und Wollweberei in Helmbrechts schon fur das Mittelalter. Im 19. Jh. galt der Ort gar als
"Kleiderschrank der Welt". Neben den textilen Fertigungs- und Ausriistungsbetrieben findet man
hier heute mehrere innovative Firmen der metall- und kunststoffverarbeitenden Branche. Die
Stadt halt dabei nach wie vor umfangreiches Industriegelande fur neue Betriebsansiedlungen
bereit.

1.4. Uberértliche Verkehrsanbindung

Helmbrechts ist mit eigenem Bahnhof an das Schienennetz fur Personenverkehr der Deutschen
Bahn angeschlossen; durch das Stadtgebiet verlauft die Bahnstrecke (Streckennummer 5025)
Munchberg - Helmbrechts. Die Weiterfuhrung Helmbrechts — Selbitz wurde stiligelegt und
abgebaut.

Haltestellen fur den offentlichen Nahverkehr befinden sich in allen gréReren Gemeindeteilen.
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Wichtigste Stralenverbindungen sind die Autobahn A9 (Berlin — Leipzig — Nurnberg —
Ingolstadt — Miinchen), die Staatsstra3en 2158 (Marktleugast — Naila — Hof), 2194 (Geroldsgrin
— Helmbrechts — Munchberg) und 2195 (Stadtsteinach — Helmbrechts — Selbitz — Naila —
Lichtenberg). Weitere wichtige Verbindungen sind die Kreisstraen HO 23 von Helmbrechts
Uber Wustenselbitz nach Dreschersreuth, HO 24 von Ort Gber Wustenselbitz und Ottengriin
nach Hildbrandsgriin, HO 25 von Helmbrechts (ber Ahornberg nach Seulbitz, HO 26 von
Baiergrin uber Windischengriin und Schauenstein nach Uschertsgriin, HO 34 von Suttenbach
Uber Taubaldsmuhle nach Oberweilenbach sowie HO 38 von Helmbrechts nach Ottengriin.

Der nachste Verkehrsflughafen befindet sich in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen) in einer
Entfernung von etwa 15 Kilometern.

1.5. Ubergeordnete Planungen

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

Der Mittelbereich Manchberg, in dem auch Helmbrechts mit seinen Gemeindeteilen liegt, gehort
nach dem Landesentwicklungsprogramm 2020 (LEP 2020) zum landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf. Den Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf wird bei
einschlagigen staatlichen Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen der Vorrang eingeraumt. Der rdumliche Umgriff des Raums mit
besonderem Handlungsbedarf bildet die Kernkulisse fur einschlagige staatliche Planungen und
Maf3nahmen sowie fir Férderungen.

Nach dem Regionalplan fur die Planungsregion Oberfranken-Ost 5 erfilit Helmbrechts die
Aufgaben eines Mittelzentrums. Uber ihren Nahbereich hinaus versorgen Mittelzentren die
Bevélkerung mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs und stellen ein an
Quantitat und Qualitat gehobenes Arbeitsplatzangebot zur Verfugung.

Nachbargemeinden sind die Stadte Schwarzenbach a.Wald und Schauenstein, die Gemeinden
Leupoldsgrin und Konradsreuth und die Stadt Minchberg, alle Landkreis Hof, sowie die Markte
Marktleugast, Grafengehaig und Presseck im Landkreis Kulimbach.

g Z- ! !Z ! ! 'E' ! ! E!n ! I !

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtiichen Voraussetzungen
zur Erweiterung des Baugebiets ,Am Weinberg" geschaffen werden, das seit Ende der
neunziger Jahre den Schwerpunkt fur Wohnbebauung in der Stadt Helmbrechts darstellt.

Der Bereich zwischen der Silvanerstralle, dem Gutedelweg und dem Durrengriiner Weg wurde
neu Uberplant. Es kénnen ins gesamt 13 Bauparzeilen mit unterschiedlichen GréRen zwischen
500 und 880 m*> entstehen. Die Zufahrt kann Uber die Silvanerstrale oder auch den
Gutedelweg erfolgen. Der Durrengriner Weg ist lediglich Uber einen nicht ausgebauten
Wirtschaftsweg angeschlossen. Weiterhin entsteht eine Mischgebietsflache, die der Erweiterung
der bestehenden Zimmerei im ¢stlichen Bereich des Planungsgebiets dient. Die Flachen der
Wohnbaugrundstucke befinden sich alle im Eigentum der Stadt Helmbrechts.
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Generell sind bei der Bedarfsermittiung fur Wohnbauflachen folgende Ursachen zu
berucksichtigen:

Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung: Gemal den statistischen Daten ist die
Bevélkerungsentwicklung in Helmbrechts seit den funfziger Jahren tendenziell ricklaufig. Seit
den 1965er Jahren Ubersteigt die Zahl der Verstorbenen die Zahl der Geborenen regeimaig.
Zu- und Abwanderung: Das Wanderungssaldo ist mit geringfugigen Ausnahmen seit den
1985er Jahren positiv, so dass die Anzahl der Zuzlge die der Wegzuge Ubersteigt, womit die
negative natirliche Bevolkerungsentwicklung teilweise ausgeglichen werden kann. Im letzten
Jahr ist insgesamt auch ein Anstieg der Bevoélkerungszahlen zu verzeichnen, was im
Widerspruch zur Bevolkerungsvorausberechnung des Landesamtes fur Statistik steht.
Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgroBe: Die durchschnittliche Haushaltsgréfie in
der Stadt Helmbrechts liegt bei 1,74 Personen. In Deutschland leben im Durchschnitt zwei
Personen in einem Haushalt. Somit besteht fur die Stadt kein Auflockerungsbedarf.

Steigende Raumanspriiche der Wohnbevélkerung: Die durchschnittliche Wohnflache je
Wohnung ist in den letzten funf Jahren in Helmbrechts bei minimalem Anstieg in etwa
gleichgeblieben.

Ersatz fiir Abriss und Umnutzung von Wohnungen: Siehe Punkt ,Ersatzbedarf’ weiter
hinten.

Nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt: Das bedeutet, dass zwar rechnerisch ausreichend
Wohnraum (z.B. in einer Kommune) zur Verfugung steht, dieser Wohnraum aber nicht der
Nachfrage entspricht, weil beispielsweise keine kleineren Wohnungen fur Singles, Studenten
oder Senioren zur Verfiigung stehen oder preiswerter Wohnraum fur junge Familien. Dieser
Bedarf kann im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens nicht ermittelt werden, jedoch kann
davon ausgegangen werden, dass ein solcher Bedarf in manchen Segmenten besteht.
Bauliche Dichte: Die Gemeinde beabsichtigt, die Bebauung in bestimmten Bereichen des
Gemeindegebietes durch zusétzliche Wohnnutzung zu verdichten. Somit entsteht ein
zuséatzliches Angebot an Wohnflachen.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass in der Stadt Helmbrechts seit Jahren erfolgreich versucht
wird, Innenentwickiungspotenziale zu nutzen, | eerstinde 7u bheseitigen und innerstadtisch
attraktiven Wohnraum zu schaffen. Dies ist jedoch ein langwieriger Prozess, weil sich die
meisten Objekte in Privatbesitz befinden und seitens der Eigentumer nicht immer die
Bereitschaft nach Veranderung bestent.

Gleiches gilt sinngemaR fur freie Baugrundsticke innerhalb rechtskraftiger Bebauungsplane
und-Satzungen—Diese-Planwerke sind-tellweise-zwanzig-Jahre-und-giter und zur damaligen Zeitt————————
wurde nicht nur in Helmbrechts, sondern auch in den meisten anderen Kommunen Baurecht fur
Flachen geschaffen, die sich nicht im Eigentum der Kommune befanden. Somit besteht im
Nachhinein keine Zugriffsmoglichkeit auf solche freien Baugrundstucke, sondern es gibt nur die
Méglichkeit, den Dialog mit den Eigentimern zu fiihren und solche Grundsticke an Bauwillige
zu vermitteln. Um diese Entwicklung zu verhindern, wird fur die vorliegende Planung im
Kaufvertrag eine Bauverpflichtung festgesetzt, um eine Bebauung in angemessener Zeit
sicherstellen zu kénnen.

Die Eigentimer unbebauter Grundsticke werden turnusmaRig alle zwei Jahre von der Stadt
Helmbrechts angeschrieben. Die Stadt betreibt auch keine Bevorratung von Baugrundstlicken
und stelit Bebauungsplane nur bei entsprechendem Bedarf auf.

Innenentwickiungspotenziale:

Es liegt in erster Linie im Interesse der Stadt, zunachst Baullicken oder Leerstande als Bauland
zu nutzen, um zusétzliche Investitionen in die Infrastruktur zu vermeiden. Die Stadt ist seit
Jahren  bestrebt, mit Hife von  Stadtebauforderungsmitteln  Strategien  und
Gestaltungsplanungen vorzunehmen und umzusetzen, um die Innenstadt attraktiver zu
machen. Dabei sind unter anderem die Sonderprogramme Stadtumbau West, Ort schafft Mitte,
Ort schafft Mitte Phase 2 sowie die Férderoffensive Nordostbayern zu nennen. In all diesen
Programmen war und ist die Stadt in nicht unerheblichem Umfang tatig.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Robert-Koch-Strale" (rechtskraftig seit 1981) stehen noch
13 Baurechte zur Verfugung.
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Im Bereich des Bebauungsplanes ,Am Weinberg II“ (rechtskraftig seit 2000) stehen noch sechs
Baurechte zur Verfligung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Am Weinberg Il — Il. BA" (rechtskraftig seit 2003) stehen
noch funf Baurechte zur Verfligung.
Im Bereich des Bebauungsplanes ,Am Weinberg Il — Ill. BA" (rechtskraftig seit 1999) stehen

noch neun Baurechte zur Verfugung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Nibelungenviertel* (rechtskraftig seit 1968) stehen keine
Baurechte mehr zur Verflugung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Garnweg" (rechtskraftig seit 1998) sind keine Baulucken
vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Baumeviertel“ (rechtskraftig seit 1969) stehen noch funf
Baurechte zur Verfigung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Barenbhl" (rechtskraftig seit 1984) steht noch ein Baurecht
zur Verflgung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Am Buhl" (rechtskraftig seit 1998) sind keine Baullcken
vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Hadergasse" (rechtskraftig seit 2003) ist noch eine Bauliicke
vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Wohnen am Volkspark" (rechtskraftig seit 2019) stehen noch
sechs Baurechte zur Verfugung

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Am Stadelberg" (rechtskraftig seit 2019) sind noch sieben
Baugrundstiicke vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Kellerweg" in Enchenreuth (rechtskraftig seit 1996) sind
noch sieben Bauluicken vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplans ,Enchenreuth-Nord" (rechtskraftig seit 1994) sind noch drei
Baurechte vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Steinachstralle" in Burkersreuth (rechtskraftig seit 1992) sind
noch drei Baulticken vorhanden.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Verlangerung der Steinachstale" in Burkersreuth standen
noch alle zwélf Baurechte zur Verfugung. Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich
aufgehoben. Das Gebiet ist nicht erschlossen.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Suttenbach” (rechtskraftig seit 1980) stehen noch drei
Baurechte zur Verfugung.

Strukturdaten:
Einwohnerzah! der Stadt: 8.454 am 31.12.2020.

Einwohnerentwicklung der Stadt der letzten zehn Jahre: In den letzten zehn Jahren sanken die
Bevdlkerungszahlen von 8.873 im Jahr 2010 auf 8.454 im Jahr 2019. Daraus ergibt sich ein
Bevolkerungsschwund von 419 Personen.

Einwohnerzahl gemal der Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat fur das Zieljahr der
Planung: Ausgehend von einem Zeitraum der nachsten zehn Jahre wird fiir Helmbrechts eine
Einwohnerzahl von 7.900 prognostiziert, somit rund 500 Personen weniger als heute.

Bevdlkerungsprognose des Landkreises: Der Landkreis Hof weist 2020 eine Einwohnerzahl von
94.622 auf. Fir 2030 wird eine Bevodlkerungszahl von 90.900 prognostiziert, somit ein
Rickgang um rund 3.600 Personen.

Durchschnittliche Haushaltsgrofe: Die Anzahl der Wohnungen in Helmbrechts liegt bei 4.846.
Bei einer Einwohnerzahl von 8.454 ergibt sich somit eine durchschnittliche HaushaltsgroRe von
1,74 Personen.
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Einstufung im Zentrale-Orte-System: GemaR Regionalplan Oberfranken-Ost (5) ist Helmbrechts
als Mittelzentrum eingestuft.

Gebietskategorie gemal LEP: Der Bereich um Helmbrechts geh6rt nach dem
Landesentwicklungsprogramm 2020 (LEP 2020) zum landlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf. Den Teilraumen mit besonderem Handlungsbedarf wird bei einschlagigen
staatlichen Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen der
Vorrang eingeraumt. Der raumliche Umgriff des Raums mit besonderem Handlungsbedarf bildet
die Kernkulisse fur einschldgige staatliche Planungen und MaRnahmen sowie fur Férderungen.

Verkehrsanbindung: Helmbrechts ist mit eigenem Bahnhof an das Schienennetz fur
Personenverkehr der Deutschen Bahn angeschlossen; durch das Stadtgebiet verlauft die
Bahnstrecke (Steckennummer 5025) Maunchberg - Helmbrechts. Die Weiterfuhrung
Helmbrechts — Selbitz wurde stillgelegt und abgebaut.

Haltestellen fur den 6ffentiichen Nahverkehr befinden sich in allen groeren Gemeindeteilen.
Wichtigste StraRenverbindungen sind die Autobahn A9 (Berlin — Leipzig — Nirnberg —
Ingolstadt — Miinchen), die Staatsstralen 2158 (Marktleugast — Naila — Hof), 2194 (Geroldsgrtn
— Helmbrechts — Mianchberg) und 2195 (Stadtsteinach — Helmbrechts — Selbitz — Naila ~
Lichtenberg). Weitere wichtige Verbindungen sind die Kreisstralen HO 23 von Helmbrechts
Uber Wustenselbitz nach Dreschersreuth, HO 24 von Ort Uber Wustenselbitz und Ottengriin
nach Hildbrandsgriin, HO 25 von Helmbrechts tber Ahornberg nach Seulbitz, HO 26 von
Baiergriin Uber Windischengrun und Schauenstein nach Uschertsgran, HO 34 von Suttenbach
uber Taubaldsmihle nach Oberweillenbach sowie HO 38 von Helmbrechts nach Ottengrin.

Der nachste Verkehrsflughafen befindet sich in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen) in einer
Entfernung von etwa 15 Kilometern.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region:
Helmbrechts ist bis heute ein Zentrum der Textil- und Kunststoffindustrie.

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

Bestehende Fidchenpotenziale in der planenden Gemeinde:

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

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

Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich: Unter dem Punkt
JInnenentwicklungspotenziale" wurde bereits dargelegt, welche MaRnahmen die Stadt in den
letzten Jahrzehnten durchgefiihrt hat, um Baulticken im Innenbereich zu schlielen.
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Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Grundstiicke: Auch zu dieser
Thematik wurde im Punkt ,Innenentwicklungspotenziale' ausgefiihrt, dass die Stadt zahlreiche
Umnutzungen leerstehender Gebaude erfolgreich umsetzen konnte und diesen Weg auch
konsequent weiterverfolgen wird. Im Rahmen des integrierten stidtebaulichen
Entwicklungskonzeptes wurde ein  Stadtumbaumanagement zur Betreuung der
Stadtumbaumalnahmen mit koordinierenden Aufgaben in der Wirtschaftsforderung und im
Tourismusmanagement eingerichtet und ein Leerstandsmanager eingestellt.

Méglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen: Der Stadtkern von Helmbrechts
ist bereits sehr eng bebaut. Ein relevantes Nachverdichtungspotenzial ist nicht gegeben.

Ermittlung des Wohnbauflichenbedarfs:
Bedarf aus der Bevélkerungsentwicklung: Bei zurtickgehender Bevélkerung besteht im Hinblick
auf die Bevolkerungsentwicklung kein Bedarf fur Wohnbauflachen.

Auflockerungsbedarf: Wie bereits oben ausgefihrt, liegt die durchschnittliche HaushaltsgréRe in
der Stadt Helmbrechts bei 1,74 Personen. In Deutschland leben im Durchschnitt zwei Personen
in einem Haushalt. Somit besteht fur die Stadt auch kein Auflockerungsbedarf.

Ersatzbedarf: Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass in einer Kommune pro Jahr 0,5 % der
bestehenden Wohnungen abgehen, weil die Gebaude nicht mehr bewohnbar sind oder nicht
mehr saniert werden kénnen. Bei 4.846 Wohnungen in Helmbrechts sind dies im Jahr rund
24 Wohnungen, in zehn Jahren somit 240 Wohnungen. Bei einer Wohnfiache von 100 m? ergibt
sich somit ein Ersatzbedarf von 24.000 m2.

Somit besteht fur die Stadt Helmbrechts in den nachsten zehn Jahren ein Bedarf von 24.000 m?
Wohnbauflache. In den genannten Bebauungsplanen stehen noch 68 bebaubare Grundsticke
zur Verfigung, somit eine Wohnbauflache von 6.800 m?. Damit verbleibt ein Bedarf von
17.200 m? Wohnbaufl&che in den n&chsten zehn Jahren. Mit dem Vorhaben entstehen im
Bereich des Allgemeinen Wohngebiets insgesamt 13 neue Bauparzellen. Rechnet man pro
Parzelle eine Wohnflache von rund 100 m? entstehen neue Wohnflachen von insgesamt rund
1.300 m?, insgesamt also rund 8 % des Bedarfs.

Abschitzung der Folgekosten einer Bauleitplanung:

Die Stadt Helmbrechts ist sich bewusst, dass mit der Neuausweisung des Baugebiets
,Weinberg lll" Erweiterung Folgekosten verbunden sind, die durch den Unterhalt der neu zu
erstellenden ErschlieBungsanlagen hervorgerufen werden. Dazu bestehen jedoch aus Sicht der
Stadt keine Alternativen, sofern der uber die letzten zehn Jahre anhaitende
Bevolkerungsriickgang aufgehalten werden soll. Derzeit gehen standig Anfragen nach
Bauplatzen bei der Stadtverwaltung ein, die in den seltensten Fallen umgesetzt werden kénnen,
weil entsprechende Flachen fehlen. Aus diesem Grund hat sich die Stadt entschlossen, das
Gebiet umzusetzen. In erster Linie soll Bauwilligen aus der Stadt die Moglichkeit gegeben
werden, sich langfristig im Stadtgebiet anzusiedeln und somit einen Wegzug zu verhindern.

Baupflicht:
Da die Grundstiicke der Stadt Helmbrechts gehéren, wird in die Kaufvertrage eine Baupflicht
eingetragen.
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3. Infrastruktur

3.1. Entwéasserung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem. Schmutz- und Niederschlagswasser
werden den bestehenden Kanalen im Gutedelweg und in der Silvanerstrale zugeleitet. Die
Abwasserbehandlung erfolgt in der Klaranlage des Abwasserverbandes Selbitztal.

Niederschlagswasser soll méglichst als Brauchwasser gesammelt und beispielsweise fur die
Gartenbewasserung genutzt werden. Das ubrige Niederschlagswasser soll vorrangig auf den
Grundstiicken versickert werden. Die Uberlaufe von Zisternen und Versickerungsanlagen
werden an den Mischwasserkanal angeschlossen.

Neu zu erstellende Hausanschiiisse sind durch die Stadt Helmbrechts abzunehmen.

3.2. Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Licht- und Kraftwerke Helmbrechts. Das
Planungsgebiet ist an das bestehende Versorgungsnetz angeschlossen. Im Gebiet befinden
sich Trinkwasserversorgungsanlagen. Trinkwasserleitungen werden neu verlegt. Die
Mindestabstande fur Anpflanzungen sind einzuhalten.

Die Léschwasserversorgung von 96 m® Uber eine Loschzeit von zwei Stunden kann
gewahrleistet werden. Diese maximale Entnahmeleistung gilt nicht fur einzelne Hydranten,
sondern fir eine zeitgleiche Entnahme aus verschiedenen Hydranten.

Das Hydrantennetz ist nach dem neuesten Stand der DVGW Arbeitsblatter W 313, W 331 und
W 405 auszubauen. Es sollten nur Uberflurhydranten verwendet werden. In héchstens
120 Metern Abstande zu den Gebaudezugangen sowie zueinander mussen Hydranten sicher
erreicht werden kénnen. Hydranten missen mindestens drei Meter von Geb&uden sowie von
Zu- und Ausfahrten entfernt sein. Es ist zweckmagRig, Hydranten moglichst im Bereich neben
den Verkehrsflachen oder auf Grinfldchen einzubauen.

Die Zufahrten sind So auszubauen, dass sie den Forderungen des Brandschutzes genuger.

3.3. Gasversorgung
Im Planungsgebiet befindet sich das Erdgas-Versorgungsnetz der LuK Helmbrechts. Die

Neuverlegung von Gasleitungen ist nicht geplant. Die Mindestabsténde fir Anpflanzungen sind
einzuhalten.

3.4. Energieversorqung

Im Planungsgebiet befinden sich Stromkabel der Licht- und Kraftwerke Helmbrechts. Das
Gebiet ist an die Versorgung der Licht- und Kraftwerke angeschossen. Stromleitungen werden
neu verlegt. Die Mindestabstande fur Anpflanzungen sind einzuhalten.
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3.5. Telekommunikation

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom ist vorhanden. Im Planbereichs befinden
sich keine Telekommunikationsanlagen der Telekom. Zur Koordinierung mit StraRenbau- und
anderen ErschlieBungsmalnahmen ist es erforderlich, dass sich die Kommune mindestens finf
Monate vor Baubeginn mit der Telekom in Verbindung setzt. Hinsichtlich geplanter
Baumstandorte ist das ,Merkblatt fur Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen zu
beachten. In allen Verkehrswegen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die
Unterbringung von Telekommunikationslinien vorzusehen. Bestehende Anlagen der Telekom
reichen fiir eine Versorgung eventuell nicht aus. Es kann deshalb sein, dass bereits ausgebaute
StralRen gegebenenfalls wieder aufgebrochen werden missen.

Im Gebiet befinden sich Glasfaserkabel der Licht- und Kraftwerke fiir Telekommunikation und
Internet. Die Verlegung von Leerrohren fiir Glasfaserkabel ist vorgesehen. Die Mindestabstande
far Anpflanzungen sind einzuhalten.

4. Hydrologie

4.1. Gewisser

Die Flache entwassert nach Osten zur Selbitz hin. Der Abstand zu den nachstgelegenen Flief3-
und Stillgewassern liegt bei rund 450 Metern (Selbitz).

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

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

4.3. Uberschwemmungsgebiet

Das Vorhaben liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und auBerhalb von
wassersensiblen Bereichen.

4.4. Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete der offentlichen Trinkwasserversorgung sind von dem Vorhaben nicht
betroffen. Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet liegt rund 1,5 Kilometer nérdlich des
Vorhabengebiets.

5, U iverhsltnisse, Al

Der Bereich um Helmbrechts gehort naturraumlich zum Thuringisch-Frankischen Mittelgebirge
(39), genauer zur Munchberger Hochflache (393).



Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Helmbrechts
(Allgemeines Wohngebiet Weinberg Ill Erweiterung) Seite 10

Geologisch stehen im Zentrum des Planungsgebiets pleistozane FlieRerden und Wanderschuit
an. Von der Struktur her finden sich Kies bis Blécke, sandig bis schiuffig oder Schiuff, tonig bis
sandig, kiesig bis blockig.

Auf diesem Untergrund bilden sich in der Regel Pseudogleye und Braunerde-Pseudogleye, bei
Grundwasserkontakt Gleye aus (Kryo-)Gruslehm (Hornblendegneis oder Amphibolit), bei
ungestorter Entwicklung auch Niedermoore aus Torf.

Im Nordwesten finden sich Amphibolite aus der Hangend-Serie der Miinchberger Gneismasse.
Das Gestein zeigt sich schwach bis deutlich gebandert; weill-schwarzgriin gefleckt bis
gebandert mit gelb- und dunkelgrinem Lagenwechsel; teilweise Klinozoisit-Epidot- bis Epidot-
Amphibolit, mehr oder weniger gebandert.

Im Sudwesten stehen Untere Hornblende-Bandergneis, Bandergneis und vorwiegend helle
Gneislagen in Amphibolitfazies an. Ebenfalls aus der Hangend-Serie der Munchberger
Gneismasse. Es handelt sich um eine Wechsellagerung von Muskovit-Gneis mit Amphibolit und
Hornblende-Gneis im Milli- bis Zehnermeter-Rhythmus. Helle Gneislagen sind meist machtiger
entwickelt und Uberwiegen.

Im Osten schlieBlich finden sich Meta-Sedimentgesteine aus der Liegend-Serie der
Munchberger Gneismasse. Sie bestehen aus mittelkérnigen, weilgelben Platten- und
Bandergneisen mit sparlichen Hornblende-Gneis- und Amphiboliteinlagerungen.

Aus den letztgenannten drei Ausgangssubstraten bilden sich fast ausschlieBlich Braunerden
aus (Kryo-)Grussand Uber Hornblendegneis oder Amphibolit.

Altlasten im Planungsgebiet sind nicht bekannt.

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

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

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

Etwa 130 Meter 6stlich des Planungsgebietes befindet sich die Erdstoffdeponie der Stadt
Helmbrechts und der Kompostierplatz.

6.1. Einwirkungen aus landwirtschaftlicher Nutzung

Staub- und Geruchsemissionen jeglicher Art, die bei der Bewirtschaftung von land- und
forstwirtschaftlichen Nutzflachen nach der ,guten fachlichen Praxis* hervorgerufen werden, sind
von den Anwohnern hinzunehmen.
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6.2. Immissionsschutz

Einwirkungen aus landwirtschaftlicher Nutzung: Siehe vorherigen Punkt. Durch
landwirtschaftlichen Betrieb werden in gewissem Umfang auch Gerauschimmissionen
hervorgerufen, die von den Anwohnern hinzunehmen sind.

Immissionen durch Gewerbelarm: Auf dem Grundsttick Flur-Nummer 899/8 befindet sich eine
Zimmerei, auf dem Grundstuck Flur-Nummer 907 ein kunststoffverarbeitender Betrieb. Uber
Emissionen der Betriebe liegen keine Unterlagen vor. Da sich jedoch zahireiche Wohngebaude
in unmittelbarer Nahe der Betriebe befinden, kann davon ausgegangen werden, dass die
maRgeblichen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Im gekennzeichneten Bereich sind fur Aufenthaltsrdume mit Sichtverbindung zum sudlich
gelegenen Gewerbebetrieb Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 3 vorzusehen und
Ruheraume zuséatzlich mit fensterunabhangigen Be- und Entliftungseinrichtungen auszustatten.
Verkehrslarm: Das Planungsgebiet grenzt nicht an uberértliche Strafien, sondern lediglich an
ErschlieBungs- und Anliegerstralen. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass keine
Beeintrachtigung durch Verkehrslarm vorliegt.

6.3. Landschafts- und Naturschutz

Das Planungsgebiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschutzten Bereiche.

Die Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB in der Bauleitplanung ist zu berticksichtigen.
Gemall dem vorliegenden Bebauungsplan kann davon ausgegangen werden, dass fir
neuausgewiesene Bauflachen sowie die geplante Erschlielungsstrale eine Flache von rund
einem Hektar bendtigt wird. Gemall dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft’ ist bei der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 von einem mittleren bis hohen
Versiegelungsgrad auszugehen. Die Flachen werden derzeit als Wirtschaftsgrinland
landwirtschaftlich genutzt und besitzen somit eine geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild. Daraus ergibt sich ein Faktor zwischen 0,3 und 0,6. Bei einem mittleren Wert
von 0,45 ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von 4.500 m?. Der Ausgleich wird Uber das
Okokonto der Stadt Helmbrechts geleistet.

Bei allen Pflanzmalnahmen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.
Alle Ausgleichs- und Kompensationsflachen einschliellich der darauf durchzufiihrenden
MaRnahmen sind an das Okoflachenkataster des Landesamtes fiur Umwelt zu melden.

6.4. Luftreinhaltung

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

7. Bodendenkmil

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebaude.
Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverzaglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundsticks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefithrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehtrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

8. Flachenbilanz, Grundstiic}

8.1. Fldchenbilanz

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden folgende Flachen neu dargestellt:

Wohngebiet: 8.900 m?
Mischgebiet: 1.000 m?
StralRenverkehrsflachen: 1.870 m?
Wirtschaftsweg: 290 m?
offentliche Grinflache: 1.650 m?
private Grunflache: 750 m?
Summe: 14.460 m?

8.2. Grundstiicke, Eigentumsverhéitnisse und vorhandene Bebauung

Folgende Flurnummern der Gemarkung Helmbrechts sind von der Anderung des
Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen:

866 TF 870 TF 897 TF
898 TF, Weg 89972 --- 903 ---
913/5 TF, Gutedelweg 913/56 --- 1100/1 TF

Dle Grundstucke befinden sich im Eigentum der Sladl Helmbrechls, lediglich die
Mischgebietsflache befindet sich in Privatbesitz.

9. Umweltbericht

9.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die Uberplante Flache hat eine GroRe von rund 1,45 Hektar. Durch Gebaude, Strafen und
befestigte Flachen wird etwa ein Hektar tberbaut. Es erfolgt eine Flachenversiegelung von
ungefahr 40 %.
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9.2. Beschreibung der Umwelt und Bevélkerung im Planbereich

9.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Die unbebauten Flachen des Planungsgebiets wird derzeit Wirtschaftsgriniand
landwirtschaftlich genutzt; in der Umgebung grenzen bebaute Bereiche sowie weitere Acker-
und Grunlandflachen an. Das Gebiet ist Uber &ffentliche Strallen an das Stralennetz der Stadt
Helmbrechts und das Uberregionale Stralennetz angebunden.

9.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation

Mit der Ausweisung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzung fur eine Stabilisierung der
Bevolkerungsentwicklung auf dem Gebiet der Stadt Helmbrechts geschaffen werden. Innerhalb
der ausgewiesenen Baufldchen konnen Wohnméglichkeiten fir 40 bis 50 Personen geschaffen
werden.

9.3. MaRnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschiitzten Bereiche.

Die Eingriffsregelung geman § 1a Abs. 3 BauGB in der Bauleitplanung ist zu bertcksichtigen.
Gemall dem vorliegenden Bebauungsplan kann davon ausgegangen werden, dass fir
neuausgewiesene Baufldchen sowie die geplante ErschlieBungsstrale eine Flache von rund
einem Hektar benétigt wird. GemaR dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft' ist bei der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 von einem mittleren bis hohen
Versiegelungsgrad auszugehen. Die Flachen werden derzeit als Wirtschaftsgriinland
landwirtschaftlich genutzt und besitzen somit eine geringe Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild. Daraus ergibt sich ein Faktor zwischen 0,3 und 0,6. Bei einem mittleren Wert
von 0,45 ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von 4.500 m2. Der Ausgleich wird Uber das
Okokonto der Stadt Helmbrechts geleistet.

Bei allen PflanzmaBRnahmen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.

Alle Ausgleichs- und Kompensationsflachen einschlielich der darauf durchzufiihrenden
MaRnahmen sind an das Okoflachenkataster des Landesamtes fur Umwelt zu melden.

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

e Mafnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Mit einer Bebauung des Gebiets wird die Bodenversiegelung definitiv erhdht. Es sollte daher
angestrebt werden, Regenwasser zu speichern und als Brauchwasser oder zur Bewasserung
der Aullenanlagen zu verwenden sowie das Uberschissige Niederschlagswasser nach
Méglichkeit auf den Grundstucken zu versickern.

o Verkehrliche Ma3nahmen:

Die Fl&chen sind zum Teil bereits Uber den Gutedelweg und die Silvanerstralle erschlossen.
Zur inneren ErschlieBung wird eine Verbindung zwischen diesen beiden Stralen geschaffen.
Die Mischgebietsflache ist tber den Durrengriner Weg erschlossen.

e Schallschutzmafinahmen:

Einwirkungen aus landwirtschaftlicher Nutzung: Siehe vorherigen Punkt. Durch
landwirtschaftlichen Betrieb werden in gewissem Umfang auch Gerauschimmissionen
hervorgerufen, die von den Anwohnern hinzunehmen sind.

Immissionen durch Gewerbelarm: Auf dem Grundsttck Flur-Nummer 899/8 befindet sich eine
Zimmerei, auf dem Grundstlck Flur-Nummer 907 ein kunststoffverarbeitender Betrieb. Uber
Emissionen der Betriebe liegen keine Unterlagen vor. Da sich jedoch zahlreiche Wohngebsgude
in unmittelbarer Nahe der Betriebe befinden, kann davon ausgegangen werden, dass die
mafigeblichen Immissionsrichtwerte eingehalten werden,
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Verkehrslarm: Das Planungsgebiet grenzt nicht an Uberértliche Strallen, sondern lediglich an
ErschlieRungs- und Anliegerstraen. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass keine
Beeintrachtigung durch Verkehrslarm vorliegt.

9.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Wie bereits im vorigen Punkt ausgefuhrt wurde, wird sich die Versiegelung des Bodens
erhohen. Starkere Verkehrsstréme werden in geringfugigem Ausmall hervorgerufen.
MaRnahmen zur Minderung dieser geringfugigen Auswirkungen sind nicht erforderlich.

9.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsmdglichkeiten

Das Gebiet ,Weinberg" stellt seit Uber 20 Jahren den Schwerpunkt der Entwicklung neuer
Wohnbaufldchen dar. Eine begrenzte, bedarfsgemafie Erweiterung dieses Gebiets ist somit nur
konsequent. Eine Ausweisung von Wohnbauflachen nach Studen ist nicht méglich, weil sich dort
der Gewerbestandort der Stadt befindet. Die bislang vorgenommenen Baugebietsentwicklungen
nach Westen haben in den vergangenen Jahren zu einem Zusammenwachsen mit den
Stadtteilen Steinbuh! und Unterweiflenbach sowie zu bandartigen Entwicklungen in Richtung
Neubiihl (zwischen Kleinschwarzenbach und Oberweilenbach) gefihrt; beides Entwicklungen,
die aus stadtebaulicher Sicht nicht wiinschenswert waren. Auch nach Norden in Richtung
Volkmannsgriin sind solche bandartigen Entwickiungen festzustellen. Somit ergeben sich fur die
bauliche Weiterentwicklung der Stadt keine sinnvollen Alternativen.

9.6. Zusétzliche Angaben

9.6.1. Methodik/Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Ner liImwelthericht nach BauGB soll den aktuellen Zustand des Planungsgebietes und die
Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Umweltbelange nach § 1 BauGB beschreiben.
Der Umweitbericht wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben.

Der Vorentwurf des Umweltberichts wurde auf der Grundlage vorhandener Daten erstellt. Es
werden Angaben zum Zustand des Planungsgebietes gemacht und Mal3nahmen zur
umweltfachlichen Optimierung der Planung bzw. zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich negativer Auswirkungen empfohien.

Folgende Informationsquellen wurden fiir den Vorentwurf herangezogen:

Flachennutzungsplan der Stadt Helmbrechts
Stadtebaulicher Rahmenplan
Stadtentwicklungskonzept

9.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Wahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt erfasst: Eventuell
abgeschobener Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Gelénde zwischengelagert
und spater bei der Gestaltung der AuBenanlagen oder fur landwirtschaftliche Zwecke
verwendet. Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte Bereiche oder Altlasten an,
wird unverziglich das Referat ,Abfallwirtschaft* beim Landratsamt Hof versténdigt und die
weitere Vorgehensweise festgelegt.
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Ein Eindringen von flussigen Schadstoffen in den Untergrund ist innerhalb des
Planungsgebietes nicht zu erwarten, da nicht mit Stoffen umgangen wird, die das Grundwasser
gefahrden konnten. Jedoch kénnen Leckagen auf Grund von Unfallen oder Unachtsamkeiten in
der Bauphase und auch im spateren Betrieb nicht ausgeschlossen werden, bei denen trotz aller
sofort eingeleiteten Gegenmalnahmen z.B. Motordle oder Kraftstoffe in den Untergrund
gelangen.

Das Gelénde wird in seiner Hohenlage nicht verandert; im Bereich von Geb&uden und
Verkehrsflachen sind vermutlich Auffullungen und Abtragungen zur Untergrundbegradigung und
-stabilisierung erforderlich.

9.6.3. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen werden in regelmaRigem Turnus durch
die Untere Naturschutzbehérde des Landratsamtes Hof kontrolliert.

9.7. Auswirkungen auf Schutzgiiter

Die vorstehenden Ausfuhrungen belegen, die Bauleitplanung

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

[] bedarf entsprechend der Anlage 1 zum UVPG einer allgemeinen Vorprifung.

[] erfordert gemaR der Anlage 1 zum UVPG eine standortbezogene Vorprifung.

I6st weder eine UVP-Pflicht noch eine Vorprufungspflicht aus, da nachteilige

Umweltauswirkungen in erheblichem Umfang auf Grund der getroffenen
Festsetzungen nicht zu erwarten sind. Wie den Angaben dieses Umweltberichtes
entnommen werden kann, ist eine Betroffenheit aus folgenden Uberlegungen nicht
gegeben:

Schutzgut Mensch/Siedlung:
Durch die geplante Mallnahme werden keine Freiflachen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fur die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.

Durch die geplante Mal3nahme entsteht kein Larm, der fur die im Umkreis lebende
Bevolkerung eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit darstellt.

In dieser Begrindung wird auch ausgefihrt, dass durch die geplante MaRnahme
Larm- und Staubemissionen nur wahrend der Bauphase entstehen. Visuelle
Stérungen beschrénken sich auf den Nahbereich, da aufgrund der Lage des
Gebiets am Stadtrand die betroffenen Flachen aus gréflerer Entfernung kaum
einsehbar sind. Diese geringe Beeintrachtigung wird jedoch durch die
festgesetzten Eingriinungsmafnahmen ausgeglichen. Das  subjektive
Naturerlebnis kann durch die Malnahme kaum beeintrachtigt werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

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

Das Planungsgebiet beruhrt keine nach Naturschutzrecht geschiitzten Bereiche.
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Durch die geplante MaRnahme erfolgt eine gewisse Trennungsfunktion, da die
Grundstiicke wohl meistens eingefriedet werden. Diese Einfriedungen sind jedoch
in der Regel fir kleine und mittlere Tiere passierbar.

Fur groBere Tierarten wird keine relevante Beeintrachtigung bestehender
Wanderwege entstehen, da das Gebiet am Stadtrand von Helmbrechts liegt.

Fur Beleuchtungseinrichtungen wird empfohlen, Kaltstrahler einzusetzen, um
nachtaktive Insekten zu schonen.

Das Gebiet ist gemaB den Planeintragungen mit Baumen und Bischen
einzugrunen. Die Pflanzen sind zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Schutzgut Boden:

Die Uberplante Flache hat eine GréRe von rund 1,45 Hektar. Durch Gebaude,
StraRen und befestigte Flachen wird etwa ein Hektar Uberbaut. Es erfolgt eine
Flachenversiegelung von ungefahr 40 %.

Die durch die MaBnahme in Anspruch genommenen Flachen besitzen geringe
Bodenwertigkeiten, die Ertragsfahigkeit liegt zwischen 30 und 39. Mit dem Eingriff
wird Oberboden im Bereich von Gebauden und Strallen abgeschoben. Die
Zwischenlagerung des humosen Oberbodens lasst die Verwendung dieses
Bodens bei der Geléandegestaltung oder in der Landwirtschaft zu. Erosionsgefahr
durch Wind oder Wasser kann trotz der relativ ebenen Lage nicht génzlich
ausgeschlossen werden; dies sollte bei der Zwischenlagerung des Mutterbodens
beachtet werden.

Eine Veranderung des Reliefs erfolgt nicht.

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

Eine Eutrophierung des Standortes erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet
werden, durch welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Boden
verandert wird. Schadstoffeintrag kann in gasformiger, flussiger oder fester Form

erfolgen. Gasférmige Schadstoffe werden wahrend der Bauphase und im Betrieb in
Form von Fahrzeugabgasen und im Rahmen der Gebaudeheizung freigesetzt
werden. Flussige Schadstoffe fallen ebenfalls als Heizmittel oder als Betriebs- und
Schmierstoffe bzw. Kihimittel bei Fahrzeugen an. Ein mdéglicher Eintrag kann
jedoch nur durch Unfalle bzw. unsachgemalen Umgang erfolgen. Feste
Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden ordnungsgeman entsorgt.

Schutzgut Wasser:

Der lokale Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht
aufgeschlossen. Die Fahigkeit eines Bodens Wasser zu speichern, hangt im
Wesentlichen von seinem Tongehalt ab; je héher der Tongehailt im Boden, desto
groler sein Vermogen, Wasser zu speichern bzw. desto geringer seine
Wasserdurchlassigkeit. Eine Veranderung der Grundwasserstrome wird nicht
hervorgerufen. Auswirkungen auf die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Bache, Teiche oder andere stehende Gewasser werden von der Maflnahme nicht
beeintrachtigt. Schadstoffeintrag durch Kraft- und Schmierstoffe bzw. Kuhimittel
durch Unfélle oder Unachtsamkeiten wahrend der Bauzeit kann, trotz eingeleiteter
Gegenmaflnahmen, nicht véllig ausgeschlossen werden.
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Schutzqut Klima/Luft:
Immissionen, die von auBlen auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht
erkennbar.

Auf Grund der Lage des Planungsgebietes koénnen  kleinrdumige
Luftaustauschprozesse bzw. Kaltluftstrome von bewaldeten Hohen westlich der
Ortslage nicht ausgeschlossen werden.

Einem Satellitenbild der Region kann entnommen werden, dass der Bereich um
Helmbrechts  einen  klimatischen  Ausgleichsraum  darstellt. Groéllere
zusammenhdngende Waldflachen befinden sich zwischen Helmbrechts und
Schwarzenbach a.Wald sowie zwischen Helmbrechts und Hohenberg. Das
Planungsgebiet selbst und sein naheres Umfeld erweist sich als relativ gering
bewaldet, weiter im Westen grenzen allerdings Waldflachen an.

Schutzgut Landschaft:

Durch die MaRnahme wird das Landschaftsbild beeintrachtigt. Diese
Beeintrachtigung wird jedoch durch die geplanten Eingriinungen abgemildert. Eine
Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet nicht statt.
Naturraumtypische Besonderheiten werden nicht beeintrachtigt. Das Gebiet besitzt
keine Uberértliche Erholungsfunktion. Fir den értlichen Erholungssuchenden stellt
das Vorhaben keine Beeintrachtigung dar. Bodenveranderungen finden im Zuge
der Bebauung bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen statt. Eine Anderung
der Vegetation tritt ein.

Die Flache weist keine erhebliche Fernwirkung auf, die Einsehbarkeit ist nur im
Nahbereich gegeben. Um diese Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
auszugleichen, werden im Bebauungsplan entsprechende Malnahmen
festgesetzt.

Damit sich die geplanten Geb&ude in das Landschaftsbild einfiigen, sind
ungebrochene und leuchtende Farben zu vermeiden und Reflexionsmoglichkeiten
zu reduzieren.

Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguter:

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein geschitzter Gebaudebestand
und keine bekannten Bodendenkmaler. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes von
Helmbrechts findet nicht statt, weil sich die geplante Bebauung unmittelbar am
Stadtrand befindet und sich an der vorhandenen Bebauung orientiert. Eine
Veranderung der Landnutzungsformen findet statt, wenn bislang landwirtschaftlich
genutzte Flachen bebaut werden. Eine Verénderung der Kulturlandschatft tritt nicht
ein, weil das Vorhaben zu kleinraumig fur solche Auswirkungen ist. Bestehende
Sichtbeziehungen werden nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bieiben erhalten
bzw. werden neu angebunden.

9.8. Zusammenfassung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 109 sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des Baugebiets
»Am Weinberg" geschaffen werden, welches seit Ende der neunziger Jahre den Schwerpunkt
fur Wohnbebauung in der Stadt Helmbrechts darstellt.
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Der Bereich zwischen der Silvanerstrae, dem Gutedelweg und dem Durrengriner Weg wurde
neu Uberplant. Es kénnen ins gesamt 13 Bauparzellen mit unterschiedlichen Gréfien zwischen
500 und 880 m? entstehen. Die Zufahrt kann Uber die Silvanerstrae oder auch den
Gutedelweg erfolgen. Der Durrengriner Weg ist lediglich uber einen nicht ausgebauten
Wirtschaftsweg angeschlossen. Weiterhin entsteht eine Mischgebietsflache, die der Erweiterung
der bestehenden Zimmerei im &stlichen Bereich des Planungsgebiets dient. Die Flachen der
Wohnbaugrundstiicke befinden sich alle im Eigentum der Stadt Helmbrechts.

Das Gebiet ,Weinberg" stelit seit tber 20 Jahren den Schwerpunkt der Entwicklung neuer
Wohnbauflachen dar. Eine begrenzte, bedarfsgemaRe Erweiterung dieses Gebiets ist somit nur
konsequent. Eine Ausweisung von Wohnbauflachen nach Stden ist nicht méglich, weil sich dort
der Gewerbestandort der Stadt befindet. Die bislang vorgenommenen Baugebietsentwickiungen
nach Westen haben in den vergangenen Jahren zu einem Zusammenwachsen mit den
Stadtteilen Steinbuihl und UnterweilRenbach sowie zu bandartigen Entwicklungen in Richtung
Neubihl (zwischen Kleinschwarzenbach und OberweilRenbach) gefihrt; beides Entwickiungen,
die aus stadtebaulicher Sicht nicht wiinschenswert waren. Auch nach Norden in Richtung
Volkmannsgriin sind solche bandartigen Entwicklungen festzustellen. Somit ergeben sich fur die
bauliche Weiterentwicklung der Stadt keine sinnvollen Alternativen.

Bei einer Betrachtung der Schutzgiter ,Mensch/Siedlung®, ,Tiere und Pflanzen®, ,Boden",

Wasser’, ,Klima/Luft', ,Landschaft® sowie ,Kulturguter und sonstige Sachguter® ist
festzustellen, dass keine relevante Beeintrachtigung dieser Schutzguter vorliegt.

10. Entwurfsverfasser

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

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

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

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 12. April 2022
Aufgestellt: Kronach, im August 2022



