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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. Hochste Erhebung des Stadtgebietes ist die Hohe
713,4 westlich Lehsten, die tiefste Stelle bildet das Tal der Selbitz sudlich Volkmannsgrin mit
rund 540 Metern Uber NN. Die Stadt besteht aus dem Hauptort, dem Pfarrdorf Wustenselbitz,
den Dorfern Almbranz, Béarenbrunn, Baiergrun, Burkersreuth, Drescherreuth, Edlendorf,
Gosmes, Kleinschwarzenbach, Kollerhammer, Lehsten, OberweiRenbach, Ochsenbrunn, Ort,
Ottengrun, Stechera, Suttenbach, Taubaldsmuhle und Unterweil3enbach sowie aus zahlreichen
weiteren Weilern und Einzeln.

1.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsfldche

Die Flache der Stadt Helmbrechts umfasst 58,72 km?2, die Bevélkerungszahl liegt bei 8.125 am
31. Dezember 2024. 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 8975 am 31. Dezember 2009. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche
Bevolkerungsdichte von 138 Einwohnern pro km? (Landkreis Hof 103, Regierungsbezirk
Oberfranken 146, Freistaat Bayern 188).

Helmbrechts versucht, in den nachsten Jahren die Bevolkerungszahlen zu stabilisieren.
Mittelfristig wird wieder eine Einwohnerzahl tber 8.200 angestrebt.

1.3. Standort fiir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Mehrere groRe Unternehmen der Textil- und Kunststoffindustrie pragen heute die
Wirtschaftsstruktur der im nordéstlichen Oberfranken liegenden Stadt. Urkunden bezeugen
Leinen- und Wollweberei in Helmbrechts schon fur das Mittelalter. Im 19. Jahrhundert 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.

1.4. Uberbértliche Verkehrsanbindung

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

Haltestellen fur den éffentlichen Nahverkehr befinden sich in allen gréfieren Stadtteilen.
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Wichtigste Straflenverbindungen sind die Autobahn A9 (Berlin — Leipzig — Nurnberg -
ingolstadt — Miuinchen), die Staatsstrafden 2158 (Marktleugast — Naila — Hof), 2194 (Geroldsgrin
— Helmbrechts — Minchberg) 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 Hildbrandsgrin, HO 25 von Helmbrechts Gber Ahornberg nach Seulbitz, HO 26 von
Baiergriin Uber Windischengrin und Schauenstein nach Uschertsgrin, HO 34 von Suttenbach
Uber Taubaldsmuhle nach OberweiRenbach 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.

Helmbrechts mit seinen Stadtteilen liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm 2023 (LEP
2023) im landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Den Teilrdumen mit besonderem
Handlungsbedarf wird bei einschlagigen staatlichen Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen der Vorrang eingerdumt ... Der raumliche Umgriff des Raums
mit besonderem Handlungsbedarf bildet die Kernkulisse fur einschiagige staatliche Planungen
und MaBnahmen sowie fur Férderungen.

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

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

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

Die Stadt Helmbrechts beabsichtigt, im benannten Plangebiet fur die 6rtliche Versorgung der
Bevolkerung weitere Einzelhandelsmarkte anzusiedeln. Seitens eines Investors ist geplant,
neben den bestehenden Lebensmitteimarkten des REWE-Marktes sowie des Netto-Marktes
weitere Gebaude zu errichten:

Zulassig ist ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb als Getrankemarkt. Die zuldssige
Verkaufsflache des Getrankemarkts betragt hdchstens 700 m2,

Zulassig ist ein Drogeriemarkt. Die zulassige Verkaufsflaiche des Drogeriemarkts betragt
héchstens 800 m2.

Weiterhin zul&ssig ist ein Geschafts- und Birogebéaude.
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Nachdem die bauplanungsrechtlichen Vorgaben der Gebietsausweisung nach den
einschlagigen gesetzlichen Grundlagen nicht mehr ausreichen, wird die Ausweisung eines
Sondergebiets ,groRflachiger Einzelhandel* erforderlich, welches eine insgesamte
Verkaufsflachenobergrenze von maximal 1.500 m? erhalten soll.

3.Infrastruktur

3.1. Entwasserung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Die Aufnahmefahigkeit der
vorhandenen Entwasserungsanlagen ist zu prifen.

Schmutzwasser wird in  den  stadtischen  Mischwasserkanal eingeleitet.  Die
Abwasserbehandlung erfoigt in der Klaranlage des Abwasserverbandes Selbitztal.

Niederschlagswasser wird zum Teil in den bestehenden
Feuerléschteich/Regenrickhaltebecken eingeleitet, welches unmittelbar westlich des
Planungsgebiets liegt. Das Ubrige Niederschlagswasser wird in unterirdische Rigolen mit einem
Fassungsvermégen von 210 m? eingeleitet und gedrosselt in das Gold-Béachlein eingeleitet.

Niederschlagswasser soll méglichst als Brauchwasser gesammelt und beispielsweise fur die
Bewasserung der Freiflachen genutzt werden.

Neu zu erstellende Hausanschlisse 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 fir einzelne Hydranten,
sondern fiir eine zeitgleiche Entnahme aus verschiedenen Hydranten. Auch der bestehende
Feuerléschteich/Regenriickhaltebecken mit Dauerstau kann zur Loschwasserentnahme
herangezogen werden.

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 Geb&udezugéngen sowie zueinander mussen Hydranten sicher
erreicht werden kénnen. Hydranten milssen mindestens drei Meter von Gebauden sowie von
Zu- und Ausfahrten entfernt sein. Es ist zweckmaRig, Hydranten maéglichst im Bereich neben
den Verkehrsflachen oder auf Grunflachen einzubauen.

Die Zufahrten sind so auszubauen, dass sie den Forderungen des Brandschutzes genlgen.
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3.3. Gasversorgqung

Im Planungsgebiet befindet sich das Erdgas-Versorgungsnetz der LuK Helmbrechts. Die
Neuverlegung von Gasleitungen ist nicht geplant. Die Mindestabstande fiir Anpflanzungen sind
einzuhalten. Durch das Gebiet verlauft eine Hochdruckleitung der LuK.

3.4. Energieversorgung
Im Planungsgebiet befinden sich Stromkabel der LuK Helmbrechts. Das Gebiet ist an die

Versorgung der LuK angeschossen. Stromleitungen werden neu verlegt. Die Mindestabstande
far Anpflanzungen sind einzuhalten.

3.5. Telekommunikation

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich Glasfaserkabel der LuK Helmbrechts. Es
besteht Anschlussméglichkeit.

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom ist vorhanden. Im Planbereichs befinden
sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. Bestand und Betrieb dieser Anlagen ist
weiterhin  zu gewahrleisten. Zur Koordinierung mit Stralenbau- und anderen
ErschlieBungsmalnahmen ist es erforderlich, dass sich die Kommune mindestens funf 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 Straen- und Verkehrswesen zu beachten. In allen Verkehrswegen
sind geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung von Telekommunikationslinien
vorzusehen. Bestehende Anlagen der Telekom reichen fur eine Versorgung eventuell nicht aus.
Es kann deshalb sein, dass bereits ausgebaute Stralen gegebenenfalls wieder aufgebrochen
werden mussen.

Im Gebiet befinden sich Glasfaserkabel der Licht- und Kraftwerke fur Telekommunikation und
Internet. Die Verlegung von Leerrchren fur Glasfaserkabel ist vorgesehen. Die Mindestabstande
for Anpflanzungen sind einzuhaiten.

4. Hydrologie

4.1. Gewisser

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich weder flieBende noch stehende Gewasser. Das
ehemalige Gold-Béachlein ist ab dem Loéschwasserteich verrohrt und kommt erst auf Hohe der
Kleingartenanlage beim Wiesenweg wieder zutage. Die Verrohrung (DN 200) wird zwischen
dem Ldschwasserteich und dem bestehenden REWE-Markt uberbaut werden. Soweit
erforderlich, kann das Gold-Béachlein in Absprache mit der Stadt Helmbrechts auerhalb der
Gebaudegrenzen verlegt und neu verrohrt werden.

Unmittelbar im Westen grenzt ein Ldschwasserteich an, der gleichzeitig auch als
Regenruckhaltebecken fungiert.
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4.2. Grundwasser

Aufgrund der Nahe zum Gold-Bachlein und zur Selbitz ist zumindest zeitweise mit hoch
anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Sofern der Warmebedarf Gber geothermische Anlagen sichergestellt werden soll, wird darauf
hingewiesen, dass dafir wasserrechtliche Anzeige- und Genehmigungspflichten bestehen.

4.3. Uberschwemmungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich auflerhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebieten oder von wassersensiblen Bereichen, die den natiurlichen
Einflussbereich des Wassers kennzeichnet, in dem es zu Uberschwemmungen durch
Ausuferungen oder zu einem Wasserabfluss infolge von extremen Niederschiagsereignissen
kommen kann.

4.4. Starkregen

Daneben kann es . durch Starkregenereignissen auch auflerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und wassersensiblen Bereichen zu flachenhaften Uberflutungen
kommen. Mit der Klimaschutznovelle des BauGB von 2011 und dem
Hochwasserschutzgesetz Il von 2017 wurden der vorbeugende Klimaschutz und die
Klimaanpassung in der Bauleitplanung durch die §§ 1 Abs. 5 Satz2 und 1a Abs. 5 BauGB
gestarkt und die Belange des Hochwasserschutzes im BauGB konkretisiert. Dies verstarkt die
abwagungserheblichen Anforderungen gemal § 1 Abs. 6 an den sachgerechten Umgang mit
Abwassern (Nr. 7e) und die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden (Nr. 12), die im
Abwagungsvorgang nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen sind. Zu den Abwéassern gehort
gemal § 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG auch das von Niederschlagen aus dem Bereich von
bebauten oder befestigten Flachen gesammelt abflieBende Niederschlagswasser. Denn es ist
offenkundig, dass durch die bauliche Inanspruchnahme von Fldchen dem Niederschiagswasser
Versickerungsflachen entzogen werden (Uwe Kutter: Hochwasser und Starkregenschutz im
Abwa&gungsvorgang).

Zum Schutz vor Schaden ist aufgrund der Nahe zum Goldbé&chlein neben hohen
Grundwasserstanden die Gefahrdung durch Hochwasser sowie bei Starkregenereignissen bei
der weiteren Planung zu bericksichtigen.

Nach DIN 1986-100 ist der Uberflutungsnachweis als Differenz zwischen den
Regenwassermengen aus dem 30-jahrigen und dem zweijahrigen Regenereignis zu fuhren und
als zurickhaltende Regenwassermenge in den Freiflachen des Grundstiicks ohne Gefahrdung
fur den Menschen oder Sachguter darzustellen. Dies gilt ab einer Grundstiicksflache von
800 m2. Dieser Nachweis sollte im Baugenehmigungsverfahren ais Bestandteil der
Bauantragsunterlagen verlangt werden, um negative Umweltauswirkungen gemaf § 4 c BauGB
zu Uberwachen.

Einer Bebauungsplanung muss eine ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen, nach der das
im Plangebiet anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser so beseitigt werden kann, dass
Gesundheit und Eigentum der Planbetroffenen diesseits und jenseits der Plangrenzen keinen
Schaden nehmen und die wasserrechtlichen Anforderungen gewahrt sind. Eine
Konfliktverlagerung in nachfolgende Genehmigungs- oder Erlaubnisverfahren ist zulassig, wenn
sich der Plangeber im Aufstellungsverfahren einen Kenntnisstand verschafft hat, der ihm im
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses eine sachgerechte Beurteilung der Maoglichkeit einer
nachfolgenden Konfliktbewaltigung erlaubt (OVG Munster, 2. Senat, Urteil vom 07.06.2022 -
2 D 289/21.NE).
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Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen.

4.5. Wasserschutzgebiete

Das Gebiet liegt aullerhalb festgesetzter oder vorgeschlagener Wasserschutzgebiete und auch
auflerhalb von wasserwirtschaftlichen Vorbehalts- oder Vorrangflachen. Das nachstgelegene
Wasserschutzgebiet liegt etwa einen Kilometer nordéstlich.

5. \verhéltni Alt

Der Bereich um Helmbrechts gehért naturrdumlich zum Thiringisch-Frankischen Mittelgebirge
(39), genauer zur Miinchberger Hochflache (393).

Geologisch stehen im Zentrum des Planungsgebiets pleistozane FlieRerden und Wanderschutt
an. Von der Struktur her finden sich Kies bis Blécke, sandig bis schiuffig oder Schluff, 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 Westen und Osten stehen Untere Hornblende-Bandergneis, Béndergneis und vorwiegend
helle Gneislagen in Amphibolitfazies an. Sie stammen aus der Hangend-Serie der Miinchberger
Gneismasse. Es handelt sich um eine Wechsellagerung von Muskovit-Gneis mit Amphibolit und
Hornblende-Gneis im Milli- bis Zehnermeter-Rhythmus. Helle Gneislagen sind meist méachtiger
entwickelt und uberwiegen.

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

Altlasten im Planungsgebiet sind nicht bekannt. Nérdlich angrenzend befand sich friher ein
Lagerplatz der LUK Helmbrechts.

Auf den Mustererlass zur Berticksichtigung 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 schéadlichen Bodenveranderung sowie Anhaltspunkte
dafur, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, der
Kreisverwaltungsbehdrde mitzuteilen.

In der Bayerischen Bodenschutz-Verwaltungsverordnung ist geregelt, dass sich die Pflichten
des Bodenschutzrechts zur Gefahrenabwehr und zur Vorsorge nicht unmittelbar an die
Gemeinde als Tragerin der Bauleitplanung richten. Die Vorschriften des Bodenschutzrechts
erhalten jedoch Vorgaben fur die Bewertung von Bodenbelastungen, welche die Gemeinde bei
der Bauleitplanung zu berlicksichtigen hat. Bei der Erfullung der boden- und
altlastenbezogenen Pflichten zur Gefahrenabwehr ist das konkrete Schutzbedurfnis
maRgeblich, das sich aus der jeweils planungsrechtlich zulassigen Nutzung und damit aus den
Festsetzungen eines Bebauungsplans ergibt.
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Das Bergamt Nordbayern weist darauf hin, dass im Stadtgebiet von Helmbrechts alter Bergbau
umging. Das Vorhandensein nicht risskundiger Grubenbaue kann nicht ausgeschlossen
werden. Bei der Baugrunderkundung und Bauausfilhrung ist auf Anzeichen alten Bergbaus zu
achten. Werden altbergbauliche Relikte angetroffen, sind diese zu bericksichtigen und das
Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

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.

6.2. Immissionsschutz

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

Immissionen durch Gewerbeldrm: Im Umfeld des Planungsgebiets befinden sich keine
emittierenden Betriebe.

Verkehrslarm: Am Gelande vorbei fur die Staatsstrae St 2194, die eine Verkehrsbelastung von
DTV=4790 Fahrzeuge in 24 Stunden aufweist. Daraus ergeben sich stiindliche Verkehrsstarken
von 287 Fahrzeugen pro Stunde tagstber und 38 Fahrzeuge nachts. Dies fuhrt zu einem
Mittelungspegel von 66 dB tags und 55 dB nachts. Bei einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit
von 50 km/h kénnen Abzuige von 3,5 dB tags und 4 dB nachts in Ansatz gebracht werden. Die
Entfernung zur Staatsstrafle liegt bei 15 Metern, woraus sich ein Zuschlag von je 3 dB ergibt.
Somit liegt der Beurteilungspegel bei 65,5 dB tagsuber und 54 dB nachts, was in etwa den
Werten eines Gewerbegebietes entspricht.

Larm von Sport- und Freizeiteinrichtungen: In unmittelbarer Nahe des Planungsgebiets
befinden sich keine Sport- oder Freizeiteinrichtungen. Die Anlagen des Tennisclubs liegen in
einer Entfernung von rund 450 Metern.
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Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der nachfolgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingenie Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 Uhr bis
22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) Gberschreiten.

Immissionsort Wohnhaus
Edlendorfer Steig 11,
Helmbrechts

Immissionsort Wohnhaus
Muhlenweg 3, Helmbrechts

Teilflache Lek, tags Lex, nachts LEk, tags LEx, nachts
SO GEH 60 45 64 48
Parken und 60 45 64 48
Verkehrsflache

SO B+G 49 34 53 37

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Als Gerdusch abstrahlende Flachen werden die Baufenster Parkplatz- und Verkehrsflachen
(ohne offentlichen ErschlieBungsweg) bertcksichtigt.

Im konkreten Verwaltungsverfahren (Bauantrag, Antrag auf Nutzungsanderung, Vorbescheid)
ist ein Schallschutzgutachten vorzulegen, das die Einhaltung der Schallschutzanforderung am
Immissionsort Mihlenweg 3 und Edlendorfer Steig 11 nachweist. Geeignete Gutachter findet
man unter dem Link www.resymesa.de.

6.3. Landschafts- und Naturschutz

Das Planungsgebiet berlihrt keine nach Naturschutzrecht geschutzten Bereiche.
Die Eingriffsregelung geman § 1a Abs. 3 BauGB in der Bauleitplanung ist zu beriicksichtigen.

Anwendung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Die Baugebietsausweisung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

In Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird angestrebt, durch
Vermeidungsmaflnahmen und die Minimierung des Eingriffs den Kompensationsfaktor im
Rahmen der vorgegebenen Spanne entsprechend niedrig anzusetzen. Die nicht vermeidbaren
Eingriffe werden im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
ausgeglichen.

Bilanzierung des baulichen Eingriffs
Der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird als Stand der Technik zugrunde
gelegt. Gemal dem 2021 uberarbeiteten Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
ist folgende Bewertung einschlagig.

Ausgangszustand der Eingriffsflache:

Es handelt sich Oberwiegend um versiegelte Flachen, fur die bereits ein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorliegt. Da ein Grofdteil der kinftig Uberplanten Flache bereits als Parkplatz
gemal BNT V11 (0 WP) vorhanden ist, ist eine Bilanzierung dieser Flachen nicht notwendig.

Es ist daher lediglich eine Bilanzierung der Eingriffsflache im Norden des Bebauungsplans
notwendig, da nur auf dieser Flache eine signifikante Anderung hinsichtlich des
Naturhaushaltes stattfindet.

In der Flache wird zum Teil eine vorhandene Ausgleichsflache (berplant. Dies muss in
gleichartiger Weise wiederhergestellt werden. Es handelt sich dabei um eine Flache von
1.425 m?, die im ndheren Umfeld neu entwickelt wird.
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Die Funktionserfilllung der Flachen ist im Hinblick auf die weiter in der Umweltprufung zu
untersuchenden Schutzgiter als gering zu bewerten. Im Norden handelt es sich um
landwirtschaftliche Flache, die als Intensivgrunland bewirtschaftet wird (BNT = G11; 3 WP). Die
sudlichere Flache, auf der ein Eingriff stattfindet, ist als vegetationsarme Ruderalflache im
Siedlungsbereich zu bewerten (BNT = P43; 2 WP).

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs:

Bewertung des Fléache Wertpunkte Beeintrichtig Ausgleichsbedarf (WP)
Schutzguts Arten (m3) (WP) ungsfaktor
und Lebensraume
gering 265 2 0.8 424
(P431)
gering 140 3 0,8 336
(G11)
gering 370 2 1 740
(P431)
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 1.500

Gemal dem Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind folgende Annahmen
anzusetzen:
Wertpunkte BNT/ m*:

. 2 und 3 Wertpunkte, aufgrund von Anhang 1 Liste 1a (vegetationsarme
Ruderalfldichen im Siedlungsbereich (BNT = P431) und Intensivgrinland (BNT =
G11)).
Beeintrachtigungsfaktor:
o Der Teil der Flache der als Verkehrsflache festgesetzt wird, wird mit einem
Beeintrachtigungsfaktor von 1 bilanziert.
° Fur die Sondergebietsflache wird eine angenommene Grundflachenzahl (GRZ)

von 0,8 als Beeintrachtigungsfaktor verwendet.

Ubersicht Ausgleichsmalnahmen:

MafRnahme | Ausgangszustand Zielzustand (BNT) WP- Fldache Wertpunkte
Differenz  in m?
(1) 3WP 12 WP 9 167 1.503
(Intensivgrinliand Artenreiches
BNT G 11) Extensivgrunland

(BNT G214)

| Summe Wertpunkte 1.503

[ Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 1.500

| Summe Wertpunkte 1.503
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Ausgleich der bestehenden Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen:
MaBnahme | Ausgangszustand Zielzustand (BNT) WP- Flache in m?
Differenz
(2) 8 WP 8 WP 0 1.425

(extensive

Grunflache (extensive

BNT G 212) Grinflache

BNT G 212)

Durchfdhrung der MaBnahmen:

A1: Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland

Innerhalb der Ausgleichsflaiche A1 wird eine krautreiche und autochthone Wiesenmischung
eingeséat und als extensive Wiese gepflegt.

In den ersten Jahren ist eine mehrschirige Mahd samt Abtransport des Mahguts erforderlich.
Die Mahd ist mit Messermahwerken durchzufuhren und durchgangig zweischiirig vorzunehmen
mit einem 1. Schnittzeitpunkt ab dem 15. Juni. Die Schnitthéhe muss mindestens acht
Zentimeter betragen. Es ist ein Altgrasstreifen bei der Erstmahd bis zur nachstjghrigen Mahd
von 5 — 20 % zu belassen. Der Einsatz von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht
zulassig.

A2: Entwicklung von maRig extensiv genutztem, artenreichem Griinland

Innerhalb der Ausgleichsflache A2 wird eine extensiv genutzte, arten- und blutenreiche
Grunflache entwickelt und gepflegt, die dem Biotoptyp BNT G212 in Arten- und
Strukturausstattung entspricht.

Die Wiesenflachen sind als Extensivwiesen maximal einmal im Jahr zu mahen. Die Mahd darf
erst ab dem 15. Juni erfolgen, das Mahgut ist abzufahren. Der Einsatz von Diinge- oder
Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

Die Ausgleichsmallnahme wird auf einer Flache von 2.850 m? durchgefuhrt. Damit ist sowohl
der Wegfall der bestehenden Ausgleichsflache kompensiert als auch der von der Anderung und
Erweiterung hervorgerufene Eingriff.

Gemal Art. 9 BayNatSchG sind alle Ausgleichsflachen einschlieRlich der durchzufuhrenden
Mafnahmen mit Inkrafttreten des Bebauungsplans an das Okofléachenkataster des Landesamts
far Umwelt zu melden.

Alle Anpflanzungen mussen spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude erfolgt sein.
Die festgesetzten Ausgleichsflachen sind auf ihre Wirksamkeit zu prifen und bei Bedarf ist mit
geeigneten Pflegemalinahmen gegenzusteuern,

Zudem wird auf die Erfordernisse des § 40 BNatSchG zum Ausbringen gebietsfremder Arten
hingewiesen.

Kompensation des baulichen Eingriffs durch Ausgleich- und Ersatzmalnahmen

Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmen gemanR § 15 BNatSchG werden auf dem
im Plan mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Flachen durchgefiihrt. Die
festgesetzten Ausgleichsflachen werden den im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzten
Bauflachen zugeordnet (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB).

Nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB, der nach § 18 Abs. 1 BNatSchG die Eingriffsregelung der
§§ 13 ff. BNatSchG - zusammen mit weiteren Regelungen in die Bauleitplanung uberfuhrt, sind
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berticksichtigen.
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GemaR § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB koénnen die Darstellungen und Festsetzungen von
Ausgleichsflachen oder AusgleichsmaRnahmen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
erfolgen. Fur AusgleichsmaBnahmen kénnen indessen nur Flachen in Anspruch genommen
werden, die sich fur diesen Zweck objektiv eignen.

Damit kommen nur solche Flachen in Betracht, die aufwertungsbediirftig und -fahig sind. Die
Flachen missen in einen Zustand versetzt werden kénnen, der sich im Vergleich mit dem
fruheren als 6kologisch héherwertig einstufen lasst. Die festgesetzten Ma3nahmen mussen bei
prognostischer Betrachtung geeignet sein, die Flachen tatséchlich aufzuwerten; davon geht
auch § 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG aus. Zudem muss der durch die AusgleichsmaBnahme
geschaffene héherwertige Zustand im Grundsatz auf Dauer gewahrleistet werden kénnen.

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
Schadstoffausstof® zu minimieren.

7. Bodendenkmil

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude.
Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des
Grundstticks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

8.1. Flichenbilanz

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden folgende Flachen neu dargestellt:
Sondergebiet: 4120 m?
StralBenverkehrsflachen: 1.770 m?
Wirtschaftsweg: 220 m?
Geh- und Radweg: 350 m?
private Verkehrsflachen: 3.800 m?
Regenrickhaltebecken/Feuerlschteich: 670 m?
offentliche Grunflachen: 720 m?
private Griinflachen: 4.000 m?
Ausgleichsflachen: 1.960 m?
Summe: 17.610 m?

8.2. Grundstiicke, Eigentumsverhiltnisse und vorhandene Bebauung

Folgende Flurnummern bzw. Teilflachen (TF) von Flur-Nrn. der Gemarkung Helmbrechts sind
von der Anderung des Flachennutzungsplanes und der Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes betroffen:

1249 TF, Weg 1297 --- 1298 TF
1299/2 TF 1300 TF 1301 TF
1302 TF 1302/1 --- 1326 ---
1334 TF, St2194 1335 --- 1336 TF
1337 TF 1338 TF 1342 TF1343TF
1346 TF 142372 --- 1427/18 ---

Die Grundstucke befinden sich bis auf die Stralen und Wege in Privatbesitz.

9. Umweltbericht

9.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die uberplante Flache hat eine GréRe von rund 1,76 Hektar. Durch Gebaude, StralRen und
befestigte Flachen sind oder werden etwa 0,83 Hektar Uberbaut. Es erfolgt eine
Flachenversiegelung von ungefahr 80 %.
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9.2. Beschreibung der Umwelt und Bevdlkerung im Planbereich

9.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile
Die unbebauten Flachen des Planungsgebiets werden derzeit als Wirtschaftsgriniand
landwirtschaftlich genutzt, in der Umgebung grenzen bebaute Bereiche sowie weitere Acker-

und Grinlandflachen an. Das Gebiet ist uber 6ffentliche StraRen an das Strallennetz der Stadt
Helmbrechts und das {iberregionale StralRennetz angebunden.

9.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden keine unmittelbaren Auswirkungen auf
die Einwohnersituation verbunden sein.

9.3. MafRnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschutzten Bereiche.
Die Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB in der Bauleitplanung ist zu beriicksichtigen.

Anwendung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Die Baugebietsausweisung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

In  Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird angestrebt, durch
Vermeidungsmalnahmen und die Minimierung des Eingriffs den Kompensationsfaktor im
Rahmen der vorgegebenen Spanne entsprechend niedrig anzusetzen. Die nicht vermeidbaren
Eingriffie werden im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
ausgeglichen.

Bilanzierung des baulichen Eingriffs

Der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird als Stand der Technik zugrunde
gelegt. GemaR dem 2021 Uberarbeiteten Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
ist folgende Bewertung einschlégig.

Ausgangszustand der Eingriffsflédche:

Es handelt sich tberwiegend um versiegelte Flachen, fur die bereits ein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorliegt. Da ein GroBteil der kunftig Gberplanten Flache bereits als Parkplatz
geman BNT V11 (0 WP) vorhanden ist, ist eine Bilanzierung dieser Flachen nicht notwendig.

Es ist daher lediglich eine Bilanzierung der Eingriffsfliche im Norden des Bebauungsplans
notwendig, da nur auf dieser Flache eine signifikante Anderung hinsichtlich des
Naturhaushaltes stattfindet.

In der Flache wird zum Teil eine vorhandene Ausgleichsflache uberplant. Dies muss in
gleichartiger Weise wiederhergestellt werden. Es handelt sich dabei um eine Flache von
1.425 m?, die im naheren Umfeld neu entwickelt wird.

Die Funktionserfillung der Flachen ist im Hinblick auf die weiter in der Umweltprifung zu
untersuchenden Schutzgiter als gering zu bewerten. Im Norden handelt es sich um
landwirtschaftliche Flache, die als Intensivgrinland bewirtschaftet wird (BNT = G11; 3 WP). Die
sudlichere Flache, auf der ein Eingriff stattfindet, ist als vegetationsarme Ruderalflache im
Siedlungsbereich zu bewerten (BNT = P43; 2 WP).
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Ermittlung des Ausgleichsbedarfs:

Bewertung des Fliache Wertpunkte Beeintrachtig Ausgleichsbedarf (WP)
Schutzguts Arten (m3) (WP) ungsfaktor
und Lebensriume
gering 265 2 0,8 424
(P431)
gering 140 3 0,8 336
(G11)
gering 370 2 1 740
(P431)

Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 1.500

GemalR dem Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind folgende Annahmen
anzusetzen:
Wertpunkte BNT/ m%,

] 2 und 3 Wertpunkte, aufgrund von Anhang 1 Liste 1a (vegetationsarme
Ruderalflachen im Siedlungsbereich (BNT = P431) und Intensivgrintand (BNT =
G11)).
Beeintrachtigungsfaktor:
. Der Teil der Flache der als Verkehrsfldche festgesetzt wird, wird mit einem
Beeintrachtigungsfaktor von 1 bilanziert.
° Flr die Sondergebietsflidche wird eine angenommene Grundflachenzahl (GRZ)

von 0,8 als Beeintrachtigungsfaktor verwendet.

Ubersicht Ausgleichsmalnahmen:

MaBnahme | Ausgangszustand Zielzustand (BNT) WP- Flache Wertpunkte
Differenz  in m?
(1) 3 WP 12 WP 9 167 1.503
(Intensivgrinland Artenreiches
BNT G 11) Extensivgriinland
(BNT G214)
Summe Wertpunkte 1.503
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 1.500
Summe Wertpunkte 1.503
Ausgleich der bestehenden Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen:
MaBnahme | Ausgangszustand Zielzustand (BNT) WP- Flache in m?
Differenz
(2) 8 WP 8 WP 0 1.425
(extensive
Grunflache (extensive
BNT G 212) Griinflache
BNT G 212)
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Durchflihrung der MaBnahmen:

A1: Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland

Innerhalb der Ausgleichsflache A1 wird eine krautreiche und autochthone Wiesenmischung
eingesat und als extensive Wiese gepflegt.

In den ersten Jahren ist eine mehrschurige Mahd samt Abtransport des Méahguts erforderlich.
Die Mahd ist mit Messermahwerken durchzufihren und durchgangig zweischurig vorzunehmen
mit einem 1. Schnittzeitounkt ab dem 15. Juni. Die Schnitthéhe muss mindestens acht
Zentimeter betragen. Es ist ein Altgrasstreifen bei der Erstmahd bis zur nachstjahrigen Mahd
von 5 — 20 % zu belassen. Der Einsatz von Dunge- oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht
zulassig.

A2: Entwicklung von mafig extensiv genutztem, artenreichem Griinland

Innerhalb der Ausgleichsflaiche A2 wird eine extensiv genutzte, arten- und blutenreiche
Grunflache entwickelt und gepflegt, die dem Biotoptyp BNT G212 in Arten- und
Strukturausstattung entspricht.

Die Wiesenflachen sind als Extensivwiesen maximal einmal im Jahr zu mahen. Die Mahd darf
erst ab dem 15. Juni erfolgen, das Mahgut ist abzufahren. Der Einsatz von Dunge- oder
Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

Die Ausgleichsmafnahme wird auf einer Flache von 2.850 m? durchgefiihrt. Damit ist sowohl
der Wegfall der bestehenden Ausgleichsflache kompensiert als auch der von der Anderung und
Erweiterung hervorgerufene Eingriff.

GemaR Art. 9 BayNatSchG sind alle Ausgleichsflachen einschlieRlich der durchzufuhrenden
MafRnahmen mit Inkrafttreten des Bebauungsplans an das Okoflachenkataster des Landesamts
far Umwelt zu melden.

Alle Anpflanzungen missen spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Geb&ude erfolgt sein.
Die festgesetzten Ausgleichsflachen sind auf ihre Wirksamkeit zu prifen und bei Bedarf ist mit
geeigneten PflegemalRnahmen gegenzusteuern.

Zudem wird auf die Erfordernisse des § 40 BNatSchG zum Ausbringen gebietsfremder Arten
hingewiesen.

Kompensation des baulichen Eingriffs durch Ausgleich- und ErsatzmaRnahmen

Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen gemaR § 15 BNatSchG werden auf dem
im Plan mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Flachen durchgefuhrt. Die
festgesetzten Ausgleichsflaichen werden den im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzten
Bauflachen zugeordnet (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB).

Nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB, der nach § 18 Abs. 1 BNatSchG die Eingriffsregelung der
§§ 13 ff. BNatSchG - zusammen mit weiteren Regelungen in die Bauleitplanung tberfuhrt, sind
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen.

Gemall § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB konnen die Darstellungen und Festsetzungen von
Ausgleichsflachen oder Ausgleichsmafinahmen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
erfolgen. Fur Ausgleichsmanahmen kénnen indessen nur Flachen in Anspruch genommen
werden, die sich fur diesen Zweck objektiv eignen.

Damit kommen nur solche Flachen in Betracht, die aufwertungsbedurftig und -fahig sind. Die
Flachen mussen in einen Zustand versetzt werden kénnen, der sich im Vergleich mit dem
friheren als okologisch héherwertig einstufen lasst. Die festgesetzten Malnahmen mussen bei
prognostischer Betrachtung geeignet sein, die Flachen tatsachlich aufzuwerten; davon geht
auch § 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG aus. Zudem muss der durch die Ausgleichsmanahme
geschaffene hoherwertige Zustand im Grundsatz auf Dauer gewahrleistet werden kénnen.
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6.4. Luftreinhaltung

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

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

* Mallnahmen zur Minderung der Versiegelung:

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

o Verkehrliche Mallnahmen:

Die verkehrstechnische Erschlieung ist tber einen Einmiundungsbereich in der Frankenstrale
gewahrleistet. Im Sondergebiet wird die Parkplatzausweisung der einzelnen Nutzungen von den
jeweiligen Betrieben vorgenommen und individuell gestaltet.

e Schallschutzmaflnahmen:

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

Immissionen durch Gewerbelarm: Im Umfeld des Planungsgebiets befinden sich keine
emittierenden Betriebe.

Verkehrslarm: Am Gelédnde vorbei fur die Staatsstrale St 2194, die eine Verkehrsbelastung von
DTV=4790 Fahrzeuge in 24 Stunden aufweist. Daraus ergeben sich stlindliche Verkehrsstarken
von 287 Fahrzeugen pro Stunde tagsuber und 38 Fahrzeuge nachts. Dies fuhrt zu einem
Mittelungspegel von 66 dB tags und 55 dB nachts. Bei einer zulassigen Héchstgeschwindigkeit
von 50 km/h kénnen Abzige von 3,5 dB tags und 4 dB nachts in Ansatz gebracht werden. Die
Entfernung zur StaatsstralRe liegt bei 15 Metern, woraus sich ein Zuschlag von je 3 dB ergibt.
Somit liegt der Beurteilungspegel bei 65,5 dB tagsiber und 54 dB nachts, was in etwa den
Werten eines Gewerbegebietes entspricht.

Larm von Sport- und Freizeiteinrichtungen: In unmittelbarer Nahe des Planungsgebiets
befinden sich keine Sport- oder Freizeiteinrichtungen. Die Anlagen des Tennisclubs liegen in
einer Entfernung von rund 450 Metern.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der nachfolgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 Uhr bis
22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) Gberschreiten.

Immissionsort Wohnhaus
Edlendorfer Steig 11,
Helmbrechts

Immissionsort Wohnhaus
Muhlenweg 3, Helmbrechts

Teilflache Lek, tags LEk, nachts LEx, tags LEK, nachts
SO 1,802 60 45 64 48
Parken und 60 45 64 48
Verkehrsflache

SO 3 49 34 53 37

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
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Als Gerausch abstrahlende Flachen werden die Baufenster Parkplatz- und Verkehrsflachen
(ohne offentlichen ErschlieBungsweg) beriicksichtigt.

Im konkreten Verwaltungsverfahren (Bauantrag, Antrag auf Nutzungsanderung, Vorbescheid)
ist ein Schallschutzgutachten vorzulegen, das die Einhaltung der Schallschutzanforderung am
Immissionsort Mihlenweg 3 und Edlendorfer Steig 11 nachweist. Geeignete Gutachter findet
man unter dem Link www.resymesa.de.

9.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Wie bereits im vorigen Punkt ausgefihrt wurde, wird sich die Versiegelung des Bodens
erhdhen. Starkere Verkehrsstrome werden in geringfiigigem Ausmafd hervorgerufen.
MaRnahmen zur Minderung dieser geringfugigen Auswirkungen sind nicht erforderlich.

9.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsméglichkeiten

Es handelt sich um die Erweiterung und Ergénzung eines bestehenden Einzelhandelbereiches.
Planungsalternativen wurden daher nicht untersucht.

9.6. Zusdtzliche Angaben

9.6.1. Methodik/Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der Umweltbericht nach BauGB soll den aktuellen Zustand des Planungsgebietes und die
Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Umweltbelange nach § 1 BauGB beschreiben.
Der Umweltbericht 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 MaRnahmen zur
umweltfachlichen Optimierung der Planung bzw. zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich negativer Auswirkungen empfohien.

Folgende Informationsquellen wurden fur den Vorentwurf herangezogen:

Flachennutzungsplan der Stadt Helmbrechts
Stadtebaulicher Rahmenplan
Stadtentwicklungskonzept

Gelandebegehungen fanden im Marz 2025 statt.

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 Gelande zwischengelagert
und spater bei der Gestaltung der AuRenanlagen oder fur landwirtschaftliche Zwecke
verwendet. Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte Bereiche oder Altlasten an,
wird unverziglich das Referat ,Abfallwirtschaft' beim Landratsamt Hof verstadndigt 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 Sioffen umgangen wird, die das Grundwasser
geféahrden konnten. Jedoch kdnnen Leckagen auf Grund von Unféllen oder Unachtsamkeiten in
der Bauphase und auch im spateren Betrieb nicht ausgeschlossen werden, bei denen trotz aller
sofort eingeleiteten GegenmalRnahmen z.B. Motordle oder Kraftstoffe in den Untergrund
gelangen.

Das Gelande wird in seiner Hoéhenlage verdndert, im Bereich von Gebauden und
Verkehrsflachen sind Aufflllungen zur Untergrundbegradigung und -stabilisierung erforderlich.
Die nérdlichen, bislang landwirtschaftlichen Flachen, werden auf das Hohenniveau des bereits
bestehenden Marktes angehoben.

9.6.3. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

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

9.7. Auswirkungen auf Schutzgliter

Die vorstehenden Ausfihrungen belegen, die Bauleitplanung

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

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

l6st 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 MalRnahme werden keine Freiflachen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fur die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.

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

In dieser Begrindung wird auch ausgefuhrt, dass durch die geplante Ma3nhahme
Larm- und Staubemissionen nur wahrend der Bauphase entstehen. Visuelle
Storungen beschranken sich auf den Nahbereich, da aufgrund der Lage des
Gebiets am Stadtrand die betroffenen Flachen aus grélerer Entfernung kaum
einsehbar sind. Diese geringe Beeintrachtigung wird jedoch durch die
festgesetzten Eingrinungsmallnahmen  ausgeglichen. Das  subjektive
Naturerlebnis kann durch die Ma3nahme kaum beeintrachtigt werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Im Planungsgebiet oder im Umfeld sind keine Vorkommen streng geschitzter
Arten, nach FFH oder Vogelschutzrichtlinie geschitzter Arten bekannt. Von einer
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wird daher zunachst abgesehen.
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Das Planungsgebiet bertihrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche.

Durch die geplante MaRnahme erfolgt eine gewisse Trennungsfunktion, da die
Flachen fur Wildtiere wenig attraktiv sind.

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

Das Gebiet ist gemaR den Planeintragungen mit B&umen und Blschen
einzugrunen. Die Pflanzen sind zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Schutzgut Boden:

Die Uberplante Flache hat eine GroRe von rund 1,6 Hektar. Nach Abschluss der
BaumafRnahmen werden durch Gebaude, Stralen und befestigte Flachen etwa ein
Hektar uberbaut. Es erfolgt eine Flachenversiegelung von ungefahr 60 %.

Die durch die MaRnahme 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 Gelandegestaltung 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 erfoigt 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 gasférmiger, flissiger oder fester Form
erfolgen. Gasférmige Schadstoffe werden wahrend der Bauphase und im Betrieb in
Form von Fahrzeugabgasen und im Rahmen der Geb&audeheizung freigesetzt
werden. Flissige Schadstoffe fallen ebenfalls als Heizmittel oder als Betriebs- und
Schmierstoffe bzw. Kuhlmittel bei Fahrzeugen an. Ein méglicher Eintrag kann
jedoch nur durch Unfalle bzw. unsachgemalen Umgang erfolgen. Feste
Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden ordnungsgemaf entsorgt.

Oberstes Ziel ist die Vermeidung und Minimierung von Bodenaushub und die
Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Baufldche. Fir den Ausbau
und die Zwischenlagerung von Bodenaushub sind die einschiagigen Vorschriften
zu beachten. Die Entsorgung von Uberschussigem Bodenmaterial sollte zur
Vermeidung von Bauverzoégerungen und Mehrkosten mit ausreichend zeitlichem
Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind
abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen
Anforderungen mafgeblich.
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Schutzgut Wasser:

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

Béache, Teiche oder andere stehende Gewasser werden von der MaRnahme nicht
beeintrachtigt. Schadstoffeintrag durch Kraft- und Schmierstoffe bzw. Kihimittel
durch Unfélle oder Unachtsamkeiten wahrend der Bauzeit kann, trotz eingeleiteter
Gegenmalnahmen, nicht véllig ausgeschlossen werden.

Schutzqut Klima/Luft:
Immissionen, die von auflen auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht
erkennbar.

Auf Grund der Lage des Planungsgebietes kénnen kleinrdumige
Luftaustauschprozesse bzw. Kaltluftstréme 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.  GroRere
zusammenhangende 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 Manahme wird das Landschaftsbild beeintrachtigt. Diese
Beeintrachtigung wird jedoch durch die geplanten Eingrinungen abgemildert. Eine
Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet nicht statt.
Naturraumtypische Besonderheiten werden nicht beeintrachtigt. Das Gebiet besitzt
keine Uberértliche Erholungsfunktion. Fur den értlichen Erholungssuchenden stellt
das Vorhaben keine Beeintrédchtigung 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 einfugt, sind
ungebrochene und leuchtende Farben zu vermeiden und Reflexionsméglichkeiten
zu reduzieren.
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Schutzgut Kulturgiiter 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 Veranderung der Kulturlandschaft tritt nicht
ein, weil das Vorhaben zu kleinraumig fur solche Auswirkungen ist. Bestehende
Sichtbeziehungen werden nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten
bzw. werden neu angebunden.

9.8. Zusammenfassung

Die Stadt Helmbrechts beabsichtigt, im benannten Plangebiet fur die ortliche Versorgung der
Bevolkerung weitere Einzelhandelsmarkte anzusiedeln. Seitens eines Investors ist geplant,
neben den bestehenden Lebensmitteimarkten des REWE-Marktes sowie des Netto-Marktes
weitere Gebdude zu errichten:

Zulassig ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb als Getrankemarkt. Die zulassige
Verkaufsflache des Getrankemarkts betragt hochstens 700 m2.

Zulassig ist ein Drogeriemarkt. Die zulassige Verkaufsfliche des Drogeriemarkts betragt
hochstens 800 m2.

Weiterhin zuldssig ist ein Geschéafts- und Burogebéude.

Nachdem die bauplanungsrechtlichen Vorgaben der Gebietsausweisung nach den
einschiagigen gesetzlichen Grundlagen nicht mehr ausreichen, wird die Ausweisung eines
Sondergebiets  ,groRflachiger  Einzelhandel erforderlich, welches eine insgesamte
Verkaufsflachenobergrenze von maximal 1.500 m? erhalten soll.

Bei einer Betrachtung der Schutzgiiter ,Mensch/Siedlung®, ,Tiere und Pflanzen®, ,Boden®,
Wasser*,  Klima/Luft, ,Landschaft' sowie ,Kulturguter und sonstige Sachgiter” ist
festzustellen, dass keine relevante Beeintrachtigung dieser Schutzguter vorliegt.
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10. Entwurfsverfasser
Mit der Ausarbeitung der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde beauftragt:

IVS Ingenieurbiiro GmbH

Abteilung kommunate Entwicklungsplanung

Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

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

e

ingenlglur
fOr bafwe®s )
A’Amken 2

BHILTIK:

Tel. 092p1/6062-0

¢

Infod@ive-kronach.de

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 25. September 2025
Aufgestellt: Kronach, im September 2025



