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I. Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes

1. Allgemeines

1.1 Lage im Raum

Die Stadt Leutershausen liegt im westlichen Teil des Regierungsbezirkes Mittelfranken, ca. 12 km
westlich der Stadt Ansbach im Tal der Altmihl und ist Teil des Landkreises Ansbach. Zum
Verwaltungsbereich der Stadt Leutershausen gehéren auf einer Fliche von ca. 84 km? insgesamt
weitere 48 Ortsteile.

Die Stadt Leutershausen hatte zum Stichtag 31.12.2023 insgesamt 5.689 Einwohner (Bay. Landesamt
fir Statistik).

Von Leutershausen aus in slidlicher Richtung ist die nahegelegene BAB 6 mit der Anschlussstelle 50
(Aurach) glinstig zu erreichen.

In nordwestlicher Richtung liegt die Stadt Rothenburg o. d. T. und die gleichnamige Anschlussstelle der
BAB 7 in einer Entfernung von 25 km zu erreichen.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

nnnnnnnnnn

.......

Rothenburg / seabery
ob der Tauber /

cccccc

Herrieden

Lage der Stadt Leutershausen (Bay. Vermessungsverwaltung 2024, EuroGeographics), o. M.
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1.2 Lage und GroRe des Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes ,Kienberg Nord” liegt am 6stlichen Siedlungsrand des
Stadtgebietes und hat eine Flache von ca. 40.500 gm. Das Gebiet wird im Norden begrenzt von der
StaatsstraBe St 2246 (BahnhofstraRe) nach Ansbach. Im Osten liegt, anschlieRend an eine noch
landwirtschaftlich genutzte Flache, die in Nord-Siid-Richtung verlaufende Verbindungsspange zur ST
2249 (Steinweg) welche in ostlicher Richtung nach Herrieden und in westlicher Richtung nach
Rothenburg o. d. T. fihrt. Stidlich grenzt das Plangebiet direkt an eine Biotopflache an (s. Punkt 5.6).
Mit dem Baugebiet ,Kienberg I
Einfamilienhausbebauung entwickelt. Stidwestlich des Baufeldes befinden sich die Sportanlagen des
TV Leutershausen.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 530, 531 532, 533, 534 und 535 sowie
Teilflaichen der Fl. Nrn. 504, 514 und 536 der Gemarkung Leutershausen mit einer GesamtgroRRe von
ca. 4,05 ha (40.500 gm). Die potenzielle Erweiterungsflache 6stlich des Geltungsbereiches umfasst die
Flurstiicke Nrn. 529 und 533/3 sowie eine Teilflache der Fl. Nr. 529/3 mit einer Gesamtflache von ca.
1,64 ha (16.400 gm).

wurde weiter sitdlich ein Wohngebiet mit Uberwiegender

[N Geltung:

"Kienberg Nord"

-

Lage Geltungsbereich und potenzielle Erweiterungsflache (Bay. Vermessungsverwaltung 2024, EuroGeographics), 0. M.

1.3 Bebauungsplanverfahren
Das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die nach § 9a BauGB erlassene Rechtsverordnung BauNVO
(Baunutzungsverordnung) bilden die Rechtsgrundlage fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Die Aufstellung des Bebauungplanes erfolgt im Regelverfahren gemaR § 2 BauGB.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Die
aktuelle Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Leutershausen entspricht nicht
der kiinftig geplanten Nutzung einer Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO). Die Anderung des
Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.
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2. Ausgangssituation

2.1 Anlass der Aufstellung, Ziele

Am 06stlichen Siedlungsrand von Leutershausen soll ein Allgemeines Wohngebiet (WA) entstehen. Ein
wesentlicher Bestandteil der Planung ist die Ausweisung einer Flache fir eine dringend bendétigte
Kindertagesstatte.

Die Grundstlicke im Umgriff des geplanten Geltungsbereiches sind bereits im Eigentum der Stadt
Leutershausen. Mit der Planung soll das bereits bestehende Baugebiet ,Kienberg” nach Norden
fortgesetzt und bis zur StaatsstraBe ST 2246 (BahnhofstraBe) abgerundet werden. Nur wenige
Grundstlicke im Anschluss an die bestehende Bebauung sollen fiir freistehende Einfamilienhduser
ausgewiesen werden. Der Giberwiegende Teil des Plangebietes ist flir Kettenhauser sowie nach Norden
hin flr die Bebauung mit Geschosswohnungsbau vorgesehen. Dadurch soll Wohnraum geschaffen
werden, der mit moglichst geringem Flachenverbrauch je Quadratmeter Wohnflache die Grundsatze
des § 1a BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden besonders beriicksichtigt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die
Entwicklung der Flache in nachhaltiger und geordneter Form erfolgen.

Das stadtebauliche Konzept (Planungsbiiro der Beil Baugesellschaft, Marz 2024) fur den
Geltungsbereich bildet die Grundlage fiir den Bebauungsplan.

2.2 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Leutershausen hat daher in seiner Sitzung am 19.03.2024 die Aufstellung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 47 , Kienberg Nord“ beschlossen. Die Aufstellung erfolgt im
Regelverfahren.

Dieser Beschluss wurde am 20.12.2024 ortstiblich bekannt gemacht.

2.3 ErschlieBung/ Bebauungskonzept

Die Anbindung des Baugebietes an das Strallennetz erfolgt Uber die ST 2246 (BahnhofstraRe) im
Norden des Plangebietes. Dazu ist im Bereich der Staatsstrafie eine Abbiegespur fir Linksabbieger zu
errichten.

2.4 Eigentumsverhaltnisse, MaBnahmen zur Bodenordnung

MaRnahmen in Bezug auf die Bodenordnung sind fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich. Die fiir die Bebauung vorgesehene Flache befindet sich im Eigentum der Stadt
Leutershausen.

2.5 Flachenbilanz / Planungsdaten
Gesamtflache Plangebiet, ca. ca. 40.500 gm 100 %

Wohnbauflache

Noch zu ergédnzen!

Flachenbilanz gemaR Entwurf Stand XXXXXXXXXXXXX
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3. Vorgaben libergeordneter Planungen

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.06.2023) sowie der Regionalplan
Westmittelfranken (RP8) geben die gemal § 1 Abs. 3 BauGB zu beachtenden Ziele der Raumordnung
fir die Bauleitplanung vor.

3.1 Regionalplanung

Die Ziele der Raumordnung sind im Regionalplan der Region Westmittelfranken (Region 8) festgelegt.
Die Stadt Leutershausen liegt gemaR Raumstrukturkarte (07.06.2000) in einem allgemeinen landlichen

Raum.
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Quelle: Regionalplan Westmittelfranken (8), Raumstrukturkarte, 07.06.2000, ohne MaRstab

. Oberzentrum .Mittelzentrum OUnterzentrum O Kleinzentrum

Entwicklungsachse regionaler Bedeutung

B cntwicklungsachse iiberregionaler Bedeutung O Mogliches

— i w8 e Mittelzentrum
~...--o Allgemeiner landlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich Ansbach

| | ' ] ‘ ]1 | Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll
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GemalR 6kologisch-funktioneller Raumgliederung liegt Leutershausen in der naturrdumlichen Einheit
,114.1 Mittlere Frankenhohe”. Das Stadtgebiet liegt in einer durch intensive Landnutzung gepragten
Landschaft. Am sidlichen Siedlungsrand grenzt der Bereich ,,Uiberwiegend natdirlicher und
naturnaher Lebensgemeinschaften” des Altmihltales an. Der westliche Siedlungsrand liegt in der
naturrdumlichen Einheit ,,114.0 Siidliche Frankenhohe” in der die Karte , Kleinrdumige und vielfaltige
Nutzungen” verzeichnet.

L

In der Begriindungskarte ,Zentrale Orte und Nahbereiche”, 2008, ist die Stadt Leutershausen als
,Kleinzentrum® zur Versorgung der Bevolkerung ihrer Nahbereiche mit Gitern und Dienstleistungen
des Grundbedarfs festgelegt sowie als ,,Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort“ definiert.

Zeichenerklirung noen b e Caseirbary
" Galimer
Steinsfeid
Oberzentrum -4
. Mittelzentrum @ Neusitz
L]
Mégliches Mittelzentrum Gobaatiel
® | ®Diebach
O Unterzentrum v
L‘Nllﬂngon
O Kleinzentrum ' .
Witz

/ \ Bevorzugt zu entwickeinder Zentraler Ont schnalidort

Zentrale Doppelorte sind durch \
Verbindungslinien gekennzeichnet =

——— Nahbereichsgrenze generalisiert
. Gemeinde im Nahbereich

e Grenze der Region L~

Ausschnitt aus dem ,Regionalplan Westmittelfranken (8); Zentrale Orte und Nahbereiche, Begriindungskarte 2008;
Regionaler Planungsverband Region Westmittelfranken
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3.2 Landesplanung

Die Ziele der Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern, Strukturkarte Stand
15.11.2022, festgelegt.

Die Region Westmittelfranken ist hier als ,allgemeiner landlicher Raum mit besonderem
Handlungsbedarf” dargestellt, in der die Stadt Leutershausen liegt.
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I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

Allgemeiner landlicher Raum . Wetignole
o <
S Landiicher Raum mit Verdichtungsansétzen © resnazenun
E Verdichtungsraum . Oberzentrum
Raum mit besonderem Handlungsbedarf @ vitezenum
lJ | Kreisregionen l:] Regi
o = egion

H ” “ Einzelgemeinden

Ausschnitt aus ,Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2, Strukturkarte”, Bay. Staatsministerium fiir Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie, Stand 15.11.2022

Zentrale Forderung aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Schaffung oder Erhaltung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsraume mit moglichst hoher Qualitét in allen Teilrdumen (LEP 1.1.1
(2)). Insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Glitern
und Dienstleistungen geschaffen oder erhalten werden (LEP 1.1.1 (G)).

Raumstruktur, Gebietskategorie

Die Stadt Leutershausen ist dem , allgemeinen Iéndlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf”
zugeordnet. Gemdfs LEP 2.2.4 (Z) sind , Teilrume mit besonderem Handlungsbedarf” vorrangig zu
entwickeln. Der Iindliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, , dass er seine Funktion als
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eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln” und ,er seine
eigenstdndige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann”.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung, Fléichensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baulandfldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demografischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitéitsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stdrkung der
zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Zu 3.1.1 (B) Eine integrierte Siedlungsentwicklung ist nachhaltig ressourcenschonend, indem sie alle
planerischen Aspekte und Themen im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes zusammenfiihrt. Der
demografische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und
Mobilitét, die Inanspruchnahme von Freifldchen zu Siedlungs- und Verkehrszwecken, die Notwendigkeit
des Erhalts zusammenhdngender Landschaftsrdume und der Klima- und Artenschutz machen eine
solche nachhaltige und integrierte Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewdbhrleistet,
wenn sich der Umfang der Siedlungstdtigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen und dem nachweislich erwarteten Bedarf
orientiert. Bei  Planungsentscheidungen  sollen  friihzeitig  die = prognostizierte
Bevélkerungsentwicklung sowie sie Altersstruktur der Bevélkerung beriicksichtigt werden.

3.2 Innenentwicklung vor AufSenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

Das vorgesehene Plangebiet bindet nordlich (G) und stdlich (W) an die vorhandene Siedlungsflache
an. Im Westen liegt die Sportanlage des TV Leutershausen. Nach Norden hin wird der Geltungsbereich
durch die Staatsstrafle 2246 und das daran anschlieRende Gewerbegebiet begrenzt. So wird das
Stadtgebiet angemessen erweitert und abgerundet. Eine Zersiedlung der Landschaft wird dadurch
nicht hervorgerufen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die Ziele und Grundsatze der Landes- und
Regionalplanung beriicksichtigt.
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3.3 Flachennutzungsplan

Der fiir den Bereich des Plangebietes wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Stadt Leutershausen (03.03.2009) stellt den flr die Bebauung vorgesehenen Bereich Giberwiegend
als landwirtschaftliche genutzte Flache dar. Zur ErschlieBung des Baugebietes und Herstellung einer
Abbiegespur ist die Einbeziehung einer Teilfliche der StaatsstralRe ST 2246 erforderlich.

Rechtswirksamer Flichennutzungsplan mit Anderungsbereich

AABNG PP T

N oD ToS

- Anderungs-. |
- _bereich_

XY e

TS

8L

Ausschnitt aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan Stadt Leutershausen, FNP Teil 3 Ost v. 03.03.2009

Die geplante Nutzung als Wohnbauflache (Allgemeines Wohngebiet) entspricht daher nicht den
Darstellungen dieses Planes. Der Bebauungsplan wird kiinftige Wohnbauflachen gem. §4 BauNVO
sowie Grinflachen vorsehen. Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, sind
Flichennutzungs- und Landschaftsplan im Parallelverfahren zu dndern (9. Anderung).

Der Bebauungsplan kann nicht vor der Wirksamkeit der Anderung des Flichennutzungs- und
Landschaftsplanes rechtskraftig werden. Damit werden die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes , Kienberg Nord” im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes entwickelt.
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Stadt Leutershausen — Bebauungsplan Nr. 47 ,Kienberg Nord“
Begriindung gem. § 9 (8) i. V. mit § 2a BauGB

3.4 Bebauungsplane

Das Plangebiet schlieRt nérdlich an den Geltungsbereich des Wohnbaugebietes, Bebauungsplan Nr. 44
»Kienberg 1“ (2. Anderung, 22.02.2024) an.

Im Norden, gegeniiber der ST 2246, befinden sich die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 7
,Gewerbegebiet Leutershausen Ost” sowie die Erweiterung Nr. 43 nach Norden und Osten, die auch
den geplanten Kreisverkehr am 6stlichen Stadteingang enthalt. Diese Bereiche sind als Gewerbe- und
Mischgebiete ausgewiesen.

]

ystr

a
-
-

NS

\2

%
ou M

8 -G0)
e
%
&

otenzielle
i Erweiterungsflache

%
* 069 L
% T\ /@
e 70
-‘s'a‘hs l @
u S -
-y
e //

Lage Plangebiet, bestehende Bebauungsplane, geplantes Baugebiet (Bay. Vermessungsverwaltung 2024, EuroGeographics), 0. M.

Im Westen der geplanten Wohnbauflache befinden sich die Sportanlagen des TV Leutershausen mit
Stadion (FuRballfeld, Leichtathletik) und Tennisplatzen.

Bebauungspldne in raumlichem oder zeitlichem Zusammenhang

Innerhalb des Hauptortes befinden sich derzeit keine weiteren Bebauungspldne in Aufstellung, fur
welche die vorbeschriebenen Nutzungsarten vorgesehen sind.
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4. Bedarfsnachweis und Alternativenpriifung

Grundlagen der Uberpriifung

Die Landesplanung setzt als Ubergeordnete Planung mit den Festlegungen des Bayerischen
Landesplanungsgesetzes (BayLplG) und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen Rahmen fir
die nachfolgenden Planungsebenen. Dabei sind die Ziele der Raumordnung gem. Art. 3 BayLplG zu
beachten sowie Grundsdtze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und
Ermessensentscheidungen zu berticksichtigen (s. §1 (7) BauGB).

Die Landesplanung trifft zahlreiche Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke (Art. 5 (2) BayLplG).

Bei der Planung neuer Siedlungsflachen bedarf es daher einer Priifung, ob ein hinreichender Bedarf
besteht welcher die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Vor
Inanspruchnahme neuer Flachen im bauplanungsrechtlichen AulRenbereich sind zunachst samtliche
Potentiale der Innenentwicklung zu nutzen (LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRBenentwicklung”).

Fiir die vorliegende Bauleitplanung (Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Kienberg Nord“ und 9.
Anderung des FNP Stadt Leutershausen) wurden die Planungsalternativen tiberpriift und der Bedarf
nachgewiesen.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

4.1 Strukturdaten der Stadt Leutershausen

Die Strukturdaten der Stadt Leutershausen kénnen unter der Kennzahl 09 571 174 in der Genesis-
Online-Datenbank des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik abgerufen werden. GemaR Bay.
Landesamt fiir Statistik leben 5.689 Bewohner zum Stichtag 31.12.2023 in Leutershausen.

Aus der Bevolkerungsvorausberechnung (Demographiespiegel Gemeinde, Bevolkerungsentwicklung —
Stichtage, BayLfS 06.12.2024) ist, ausgehend von den dort fiir den aktuellen Zeitpunkt aufgefiihrten
5.689 Bewohnern, bis zum Jahr 2034 ein Wachstum von 2,5% auf ca. 5.780 EW herauszulesen.
Bevolkerungsvorausberechnungen fiir Gemeinden in der GroRe von Leutershausen sind gemald
Landesamt fiir Statistik schwierig umzusetzen. Geringe Schwankungen in der Einwohnerzahl haben
hier bereits einen starken Einfluss auf die statistische Entwicklung der Bevolkerungszahlen.

Bezogen auf die Gesamtzahl der Einwohner gehen die Vorausberechnungen, der demographischen
Entwicklung folgend, von einem starken Zuwachs der lber 65-jahrigen Bevolkerung aus. Bis zum Jahr
2033 soll der Anteil von derzeit ca. 1.210 auf ca. 1.580 lber 65-jahrige Einwohner ansteigen.
Gleichzeitig ist prognostiziert, dass auch die Anzahl der unter 18-jahrigen von aktuell 1.080 auf ca.
1.140 ansteigt. In den Altersgruppen von 18 bis unter 65 Jahren hingegen sinken die
vorausberechneten Einwohnerzahlen.

Im geplanten Baugebiet sind Geschosswohnungsbauten vorgesehen, die sehr gut barrierefrei gestaltet
werden konnen. Diese sind sie besonders geeignet fiir z. B. Senioren, die ihr Einfamilienwohnhaus in
Leutershausen zu Gunsten der jingeren Generation aufgeben méchten. Ein weiterer wesentlicher
Baustein im Plangebiet ist die Ausweisung einer Flache fir eine Kindertagesstatte. So kann durch die
vorliegende Planung dem demographischen Wandel in angemessener Weise Rechnung getragen und
gleichzeitig eine soziale gesellschaftliche Aufgabe wahrgenommen werden.
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4.2 Potentiale der Innenentwicklung
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

4.3 Alternative Entwicklungsmoglichkeiten
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

4.4 Ergebnis der Alternativenpriifung
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

4.5 Planungsvarianten

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden im Rahmen einer stddtebaulichen Studie
Planungsvarianten entwickelt. Dabei wurden in Flachenstudien die ErschlieRungsvarianten,
verschiedene Wohntypologien (Geschosswohnungsbau, Einfamilienhauser, Kettenhauser) sowie der
Standort fiir die notwendige Kindertagesstatte untersucht.

Variante 1
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Variante 2
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Variante 3
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Darstellung ohne MaRstab

Nach Diskussion der Varianten im Stadtrat wurde entschieden, dass die Bauleitplanung auf Basis der
weiterentwickelten Variante 2 erfolgen soll:
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Variante 2b

zusétzlicher Spielberaich
Kita N

Sportanlage

Mehrfamilienhaus

Kettenhaus

Qﬁ Einfamilienhaus potenzielle
LN Erweiterungsflache
~ Kindertagesstatte
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22

Darstellung ohne MaRstab

In den vergangenen Jahren wurde bedarfsgemal} Bauland mit iberwiegend Einfamilienhausbebauung
und geringem Flachenanteil an Geschosswohnungsbau ausgewiesen.

Auf Grund der aktuellen wirtschaftlichen Lage hat sich der Ansturm auf Grundstlicke fir
Einfamilienhduser reduziert, wenngleich der Bedarf an Wohnraum noch nicht gedeckt ist.

Die Entscheidung fiir die planungsrechtliche Umsetzung der Variante 2b wurde getroffen, da hier mit
einem moglichst geringen Anteil an Flachen fiir Einfamilienwohnhdusern und einem Uberwiegenden
Flachenanteil flir Wohntypologien wie Kettenhduser und Geschosswohnungsbau mehr Wohnflache je
Quadratmeter Bauland als auf (iblichen Einfamilienhausgrundstiicken geschaffen werden kann. So soll
eine malvolle Verdichtung im Baugebiet erreicht werden, die den Zielen des Klimaschutzes sowie dem
§ 1a BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden entspricht.

Die Lage der Kindertagesstatte im Sudwesten des Baufeldes wurde gewdhlt um zum einen den
Ubergang von den Sportanlagen des TV Leutershausen zur ruhebediirftigen Wohnbebauung aus
schallimmissionstechnischer Sicht zu l6sen. Bei der Planung der Kita kdnnen die Ruherdume auf der
den Sportanlagen abgewandten Seite vorgesehen werden. Zum anderen ist die Kindertages-
einrichtung dort gut lGber die FuR- und Radwegeverbindungen an die bestehenden Baugebiete im
Siden angeschlossen und gleichzeitig aus dem weiteren Stadtgebiet gut erreichbar.

Fiir die Kindertagesstatte ist eine padagogische Ausrichtung im Sinne einer ,,Sport-Kita“ durch die Stadt
vorgesehen. Die Lage der Kita in unmittelbarer Nahe zu den vorhandenen Sportstatten bietet hierzu
die besten Voraussetzungen. Eine , Bewegungskita® starkt das Gemeinschaftsgefiihl und die soziale
Kompetenz, gleichzeitig unterstiitzt Sport die Gesundheitsvorsorge und die kognitive und motorische
Entwicklung der Kinder.

Eine Sport-Kita kann Familien helfen, den Kindern einen aktiven, gesunden und sozial ausgeglichenen
Start ins Leben zu ermdéglichen, wahrend sie Eltern und die Gesellschaft insgesamt positiv beeinflusst.
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5. Bestandsaufnahme

5.1 Aktuelle Nutzung

Die Hauptflache des Plangebietes (FI. Nrn. 533 und 535) wurde bisher als Ackerland genutzt. Der
Geltungsbereich enthdlt auch den Bereich der bislang unbefestigten Zufahrten zu den
landwirtschaftlichen Flachen sowie Teile der ST 2246 in deren Bereich eine Abbiegespur in das
Baugebiet erforderlich ist.

Im Wesentlichen ist das Plangebiet daher als AuBenbereich gemaR § 35 BauGB einzuordnen.

5.2 Ortslage, Stadtentwicklung, Topographie
Wird im weiteren Verfahren ergéinzt!

5.3 Geologie, Grundwasser, Versickerung
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

5.4 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieRung

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

Versorgung

Die Anschlisse fiir Strom, Wasser, Telekommunikationslinien und Nahwarme sind in Abstimmung mit
den Versorgern im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes neu herzustellen. Aus gestalterischen
Grinden sind diese unterirdisch zu verlegen.

Entwadsserung

Das Baugebiet selbst wird im Trennsystem entwassert.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!
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5.5 Denkmalschutz, Bodendenkmalpflege, Orts- und Landschaftsbild
Denkméler

Im Bereich des Bebauungsplangebietes sind im Denkmalatlas sowie in der Denkmalliste (Stand
06.12.2024) des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege sowohl Bau- als auch Bodendenkmaler
verzeichnet.

Denkmaler innerhalb des Plangebietes:

1. Steinkreuz (Gedenkstein, Wegkreuz); D-5-71-174-67
2. Freilandstation des Mesolithikums; D-5-6728-0079

Denkmaler in unmittelbarer und mittelbarer Nachbarschaft:

1. Siedlung der Steinzeiten; D-5-6728-0073
2. Siedlung der Steinzeiten; D-5-6728-0074
3. Freilandstation des Spatpaldolithikums; D-5-6728-0080

potenzielle
Erweiterungsflache

Geltunsbereich
Kienberg Nord"

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, EuroGeographics

Es wird darauf hingewiesen, dass bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet, auch aulRerhalb der
verzeichneten Bodendenkmaler, mit archaologischen Funden gerechnet werden muss. Alle
Beobachtungen und Funde wie z. B. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstdnde,
Steingerate, Scherben und Knochen missen unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde am
Landratsamt Ansbach oder direkt dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Orts- und Landschaftsbild

Wird im weiteren Verfahren ergéinzt!
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5.6 Schutzgebiete

Die Stadt Leutershausen liegt gemal 6kologisch-funktioneller Raumgliederung in der naturrdumlichen
Einheit ,114.1 Mittlere Frankenhohe”. Der westliche Siedlungsrand liegt in der naturrdumlichen
Einheit ,,114.0 Siidliche Frankenhéhe”. Am siidlichen Siedlungsrand grenzt der Bereich , iberwiegend
natlirlicher und naturnaher Lebensgemeinschaften” des Altmuhltales an.

Folgende Schutzgebiete oder Biotope sind auRerhalb des Plangebietes in nachster Nachbarschaft
verzeichnet:

1. Ungenutzter Teich, Biotop 6728-1029, Erhebung 16.08.2008
2. Streuobstbestand, Biotop 6728-1028, Erhebung 05.11.2008
3. Okoflachenkataster, Ausgleichs- und Ersatzflache, OFK-Lfd-Nr. 175567; 07.07.1983

/
[ potenzielle
! |Erweiterungsfléche

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, EuroGeographics

Kartierte Biotope und verzeichnete Schutzgebiete stehen unter besonderem Schutz gemalR § 39
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie Art. 16 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG).

Im Plangebiet selbst sind weder kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete
vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.).
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5.7 Gewasser, Starkregen
Gewadsser

Innerhalb des Bebauungsplangebietes und in direkter Nachbarschaft sind keine Oberflachengewasser
vorhanden. Daher ist eine Gefahrdung durch Hochwasser aus FlieRgewdassern ausgeschlossen.
Starkregen

Wird im weiteren Verfahren ergéinzt!

5.8 Vorbelastungen
5.8.1 Altlasten

Derzeit sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt. Auch im Altlastenkataster sind auf der Website des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (https://abudisuig.Ifu.bayern.de/) keine Altlasten verzeichnet.
Auf Grund der bisherigen Nutzung als landwirtschaftliche Flache ist auch nicht von einer besonderen
Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Altlasten auszugehen.

Sollten dennoch bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich
die zusténdige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehorde) geméaR der Mitteilungspflichten nach
Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG (Bayerisches Bodenschutzgesetz) zu benachrichtigen.

5.8.2 Immissionen/ Lirm
5.8.2.1 StralRenverkehr — ST 2246

Das Baugrundstiick liegt direkt an der Staatsstrafle (ST 2246) die von Osten kommend in das
Stadtgebiet hineinfiihrt. Im Osten liegt, anschlieBend an eine noch landwirtschaftlich genutzte Flache,
die in Nord-Stid-Richtung verlaufenden Verbindungsspange zur ST 2249 (Steinweg).

Wird im weiteren Verfahren ergéinzt!

5.8.2.2 Gewerbe
Gewerbegebiet Leutershausen Ost
Nordliche der ST 2246 liegt das Gewerbegebiet , Leutershausen Ost” (Bebauungsplan Nr. 7 und Nr. 43).

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

5.8.2.3 Landwirtschaftliche Flachen
Direkt 6stlich an das Plangebiet schlieRt eine landwirtschaftlich genutzte Flache an.

Bei der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Nutzflachen kdnnen fiir die angrenzende Wohnbebauung
Beeintrachtigungen durch damit Gblicherweise einhergehende Tatigkeiten (pfligen, sden, ernten,
mahen) Emissionen wie Larm, Staub und Geruch entstehen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass diese von den kiinftigen Anwohnern zu tolerieren sind auch wenn sie lGber das (ibliche MaR
hinausgehen. Insbesondere dann, wenn Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder
wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden.

Stand: 17.12.2024 Vorentwurf Seite 20 von 28



Stadt Leutershausen — Bebauungsplan Nr. 47 ,Kienberg Nord“
Begriindung gem. § 9 (8) i. V. mit § 2a BauGB

6. Planinhalte — Festsetzungen im Geltungsbereich

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

(§9 (1) Nr. 1 BauGB

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Das Gebiet soll, neben der Ausweisung eines Teilbereiches fiir eine Kindertageseinrichtung, der
Schaffung von Eigentumswohnungen in Geschosswohnungsbauten sowie fiir Wohngebaude in Form
von Ketten- und Einfamilienhdusern und demnach vorwiegend dem Wohnen dienen. Das Plangebiet
wird daher entsprechend der geplanten baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die moglichen Ausnahmen nach §4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht zugelassen. Sie entsprachen nicht dem stadtebaulichen
Ziel fur das geplante Baugebiet. Ausnahmsweise konnen nicht stérende Gewerbebetriebe nach § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zugelassen werden.

6.1.2 MaRB der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

(§9 (1) Nr. 1und § 9 (3) BauGB i. V mit § 4 BauNVO)

Soweit sich aus der Festsetzung der Gberbaubaren Flache nicht geringere Werte ergeben, bestimmt
sich das MaR der baulichen Nutzung gemall den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung und wird
mit der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der maximalen Anzahl
der Vollgeschosse sowie Hohenbeziigen Giber Meeresspiegel (DHHN 2016) festgelegt.

Grundflache, Grundfldchenzahl

Geschossflachenzahl, Vollgeschosse

Gebiudehdhen

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

6.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit §§ 22-23 BauNVO)

Wird im weiteren Verfahren ergéinzt!

6.1.4 Abstandsflachen
(89 (1) Nr. 2a BauGB i. V. mit Art. 6 BayBO)

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!
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6.1.5 Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen, Miillhduschen
Garagen, Stellplatze (§ 9 (1) Nr.4 BauGB i. V. mit § 12 BauNVO)

PKW-Stellplatze

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

Fahrradstellplatze

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

6.1.5 Verkehrsflachen
(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

6.1.6 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

StaatsstraRe ST2246

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

6.1.7 Regelung des Wasserablaufes — Flachenbefestigung

(§ 9 (1) Nr. 16 BauGB)

Zufahrten und Stellplatze im Plangebiet sind vorwiegend mit versickerungsaktiven Beldgen
herzustellen um die Flachenversiegelung so gering wie moglich zu halten und Versickerung zu
ermoglichen (vgl. Punkt 6.4 Versickerung).

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

Stand: 17.12.2024 Vorentwurf Seite 22 von 28



Stadt Leutershausen — Bebauungsplan Nr. 47 ,Kienberg Nord“
Begriindung gem. § 9 (8) i. V. mit § 2a BauGB

6.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
Festsetzungen gemald § 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit Art. 81 BayBO

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

6.2.1 Dachform, Eindeckung, Dachaufbauten
Hauptgebaude

Garagen und Carports

Restmill- und Wertstoffbehéalter

6.2.2 Einfriedungen
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

6.2.3 Aufschiittungen, Abgrabungen, Geldandegestaltung
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

6.2.4 Gestaltung der unbebauten Freiflachen der bebauten Grundstiicke

Die nicht Gberbauten Freiflaichen der Grundstiicke sind gemaR Art. 81 (1) Nr. 5i. V. mit Art. 7 BayBO
zu begriinen oder zu bepflanzen und wasseraufnahmefahig zu belassen. Ein Abdecken der Freiflachen
mit Schotter oder Kies, insbesondere das Anlegen von reinen Schotterflachen, ist nicht zuldssig (siehe
dazu Grinordnung unter Punkt ....).  Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht iberbauten Grundstiicksflachen zur
Minimierung der Bodenversiegelung, der Regenwasserversickerung, Erhaltung der Biodiversitat und
positiver Auswirkung auf das Mikroklima liberwiegend géartnerisch anzulegen. In Verbindung mit
standortgerechter Bepflanzung kann hierdurch insbesondere die Durchgriinung des Baugebietes
gewahrleistet werden.

6.3 ErschlieBung, Versorgung

VerkehrserschlieBung

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

Strom

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

Wasserversorgung

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!
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Telekommunikationslinien

In StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone von 0,30
m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Diese Hinweise ergeben sich aus Stellungnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH, welche im
Rahmen von Beteiligungsverfahren zu Bebauungspldanen abgegeben werden.

Leitungen

Die Anschlisse fiir Strom, Wasser, Telekommunikationslinien und Nahwarme sind in Abstimmung mit
den Versorgern im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes neu herzustellen. Aus gestalterischen
Grinden sind diese unterirdisch zu verlegen. Ausreichende Trassen sind in den StraRenrdumen im
Rahmen der ErschlieBungsplanung vorzusehen.

Der Abstand zwischen einer Bebauung und Versorgungsleitungen muss mind. 1,0 m, der Abstand von
Baumpflanzungen zu Versorgungsleitungen mind. 2,50 m betragen. Alternativ kdnnen Stromleitungen
in Schutzrohren verlegt werden.

6.4 Entsorgung, Niederschlagsbewirtschaftung, Versickerung

Das Baugebiet selbst wird im Trennsystem entwassert. Das auf den befestigten Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) getrennt vom Schmutzwasser
zu behandeln und verzdgert abzuleiten.

Schmutzwasser
Wird im weiteren Verfahren ergéinzt!

Regenwasser
Wird im weiteren Verfahren ergéinzt!

Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Flachen
Wird im weiteren Verfahren ergéinzt!

Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicken

Versickerung
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

Retention
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

Regenwassernutzung
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!
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Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Ansbach.

6.5 Immissionen und Emissionen
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

6.6 Vorbeugender Brandschutz
Durch die Ausbildung der geplanten ErschlieBungsstraRe liegen die vorgesehenen Baugrundstiicke an
der offentlichen Verkehrsflache. Die Anfahrbarkeit durch Fahrzeuge der Feuerwehr ist damit gegeben.

Der erforderliche Loschwasserbedarf - ,,Grundschutz” - orientiert sich an der geplanten Nutzung im
Plangebiet und der Gefahr der Brandausbreitung. Dieser bemisst sich nach der Tabelle fiir den
Loschwasserbedarf nach der DVGW-Richtlinie W405.

Wird im weiteren Verfahren ergéinzt!

6.7 Grinordnung
Grianflachen; MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Die Festsetzungen zur Griinordnung werden mit dem Umweltbericht im weiteren Verfahren
ausgearbeitet.

7. Belange von Natur und Landschaft/ Eingriff/ Ausgleich/ Artenschutz

7.1 Eingriff/ Ausgleich
Bei der Realisierung des Baugebietes werden im Rahmen der Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung Ausgleichsflachen erforderlich.

Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt im Rahmen des noch zu erstellenden Umweltberichtes.

7.2 Artenschutz
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Nutzbarmachung der ehemalig landwirtschaftlich
genutzten Flache fiir den Wohnungsbau und eine Kindertageseinrichtung erméglicht werden.

Auf Grund der Lage im Aulenbereich wurde das Plangebiet einschlieRlich eines groReren
Bewertungsraumes im Vorfeld im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung — saP —
untersucht.

Im Rahmen der Begehungen durch die Bachmann Artenschutz GmbH, Ansbach, wurde das Potential
der Flache in Bezug auf den moglichen Artenbestand untersucht.

Das Ergebnis des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (saP), Entwurf Stand 22.05.2023 der

Bachmann Artenschutz GmbH, HeideloffstraRRe 28, 91522 Ansbach

wird als Teil der Begriindung — siehe Anlage 1 — mit aufgenommen und bewertet.
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Nach Untersuchung der zu bewertenden Parameter kommt der Fachbeitrag zu dem Schluss (siehe dort
Seite 13) dass, bei Einhaltung der beschriebenen VermeidungsmalRnahmen, durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes und der damit verbundenen BaumalRRnahmen keine Verbotstatbestdande gemall § 44
BNatSchG eintreten werden.

Folgende Mallnahmen zur Vermeidung von Gefahrdungen und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat sind dabei zu berticksichtigen:

Ubersicht verpflichtender Vermeidungsmafnahmen gemaR saP

MO1: Die Gehdlze im Westen und Stiden sowie der alte Walnussbaum im Vorhabensgebiet miissen
erhalten bleiben.

MO02: Zum Schutz der zu erhaltenden Gehdlze ist der Wurzelraum weder mit schwerem Gerat zu
befahren noch zur Lagerung von Baumaterialien zu nutzen. Um dies zu gewahrleisten ist wahrend der
Bauphase ein nicht verriickbarer Zaum um diesen Bereich anzubringen.

MO03: Um eine Bestrahlung von Flugrouten, potentiellen Quartieren oder Jagdgebieten der
Fledermause zu verhindern sowie die Insektenfauna zu schiitzen, sind folgende Punkte bezliglich der
Gelandebeleuchtung zu beachten:

e Die Lichtintensitat der geplanten Beleuchtung muss situationsangepasst angemessen sein. Abseits
der Stolzeiten kann die Beleuchtungsintensitdt oftmals vermindert werden. Im urbanen Raum
betragt die maximale Leuchtdichte fiir Flichen tiber 10 m? 2-5cd/m?2.

e Die Beleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von Gehdlzstrukturen,
insbesondere der Leitlinie im Stiden und Westen, ist zu vermeiden. Die Leuchten sind nach oben
abzuschirmen und nach unten auszurichten, damit der Raum horizontal und oberhalb mdoglichst
nicht angestrahlt wird. Die Leuchtenhdhe ist am tatsachlichen Bedarf auszurichten: Anzustreben ist
eine moglichst tiefe Anbringung, da diese weniger Streulicht verursacht.

e Die Beleuchtungsdauer muss an den tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Dies kann entweder
mit Bewegungsmeldern oder mit Hilfe von Zeitschaltuhren erreicht werden. Nachtliche
Abschaltungen zwischen 23:00 — 05:00 Uhr empfehlen sich. Auch Teilabschaltung mit Hilfe von
Dimmung innerhalb der weniger stark genutzten Zeitintervalle ist vorstellbar.

e Um die Blend- und Lockwirkung fiir andere Organismen zu reduzieren, ist die Lichtfarbe an das
Sehspektrum des Menschen anzupassen. Optimal ist hier eine neutral- bis warmweille
Farbtemperatur von 2.400 K bis max. 3.000 K.

MO4: Bei der Planung ist ein Augenmerk auf die Fallenwirkung fiir Kleintiere wie Eidechsen, Amphibien,
Kleinsduger etc. zu richten. Strukturen wie Lichtschachte, bodenebene Kellereingange, offene
Fallrohre und 3hnliches mussen fir Kleintiere abgedichtet/ verschlossen werden. Hierflir kdnnen
feinmaschige Abdeckungen verwendet werden.

Bewertung:

Die Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen/Tiere, Artenschutz erfolgt gemaR
artenschutzrechtlichem Fachbeitrag (spezielle artenschutzrechtliche Prifung — saP). Bei der
Nutzbarmachung der landwirtschaftlichen Flache als Bauland werden, unter Einhaltung der im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag vorgesehenen Vermeidungsmallnahmen, keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten sein. Die Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine
ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach §45 Abs. 7 BNatSchG entfallt daher.
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7.3 Landwirtschaftliche Flachen

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stidtebaurechts” (BauGB Anderung 2013) wurde ein
Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen
bei der Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen (§ 1 Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefihrt.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt werden. Hier besteht
eine Begriindungs- und Abwagungspflicht gemall § 1a Abs. 2 BauGB bezliglich der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen im Sinne von § 201 BauGB (Begriff der Landwirtschaft). Die Grundsatze
nach den Satzen 1 und 2 (§1a Abs. 2BauGB) sind in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
berilicksichtigen. Insbesondere sind hier die Maoglichkeiten der Innenentwicklung durch z.B.
Nachverdichtung zu Grunde zu legen.

Die Verfligbarkeit landwirtschaftlicher Flachen ist fir die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe
von grundlegender Bedeutung. Deshalb soll die Umwidmung solcher Flachen auf das unbedingt
notwendige MaR begrenzt werden. Die Belange der Landwirtschaft sind in der Abwagung zu
beriicksichtigen. Es ist darzulegen, welche Auswirkungen damit verbunden sind, Flache fir die
Landwirtschaft zu Gunsten anderer Nutzungen aufzugeben und warum die angestrebte Nutzung nicht
an anderer Stelle realisiert werden kann.

Begriindung der Standortwahl:

a. Auf Grund der sehr guten stdadtebaulichen Eignung, insbesondere durch die Anbindung an die
vorhandene ErschlieBung und Abrundung des Ortsrandes, ist das Plangebiet fiir die Nutzung als
Wohngebiet positiv zu bewerten.

b. Die landwirtschaftliche Flache konnte bereits durch die Stadt erworben werden.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

Als Ergebnis des Abwagungsprozesses ist die Inanspruchnahme bisheriger landwirtschaftlicher Flachen
zur Erfullung der Planungsziele unumganglich.

7.4 Altlasten
Im Geltungsbereich sind weder Altlasten noch Altlastenverdachtsflaichen bekannt. Es wird darauf
hingewiesen, dass dennoch Altlasten vorhanden sein kénnen (vgl. Punkt 5.8.1).

8. Umweltpriifung, Umweltbericht

Fiir Bauleitplanverfahren ist im Sinne des § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine Umweltprifung
durchzufiihren. Dabei wird ein Umweltbericht (§2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs.4, § 2a und §4c
BauGB) erstellt. Die Aufgabe der Umweltpriifung ist es, die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen, welche durch das geplante Vorhaben entstehen, zu ermitteln und im
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Planbegriindung und bei der Abwagung zu berlicksichtigen.

Der Umweltbericht ist noch zu erstellen!
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9. Kosten

Das Plangebiet ist im Eigentum der Stadt Leutershausen, welche die im Zusammenhang mit den
geplanten ErschlieBungsmalRnahmen auf dem Baugrundstiick entstehenden Kosten tragt.

10. Bestandteile des Bebauungsplanes

- Vorliegender Vorentwurf der Begriindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht (folgt)
- Zeichnerische Darstellung Geltungsbereich

Anlagen

1. Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fir ein Baugebiet
(Kindergarten und Wohnbebauung) in Leutershausen; Bachmann Artenschutz GmbH, Markus
Bachmann, Heideloffstralle 28, 91522 Ansbach

Vorentwurf der Begriindung zum Bebauungsplan , Kienberg Nord“

Stand 17.12.2024 - ND

Beil Baugesellschaft mbH Stadt Leutershausen

i.A. Nanna DrieRlein v. d. Markus Liebich, 1. Blirgermeister
Chemnitzer StraRe 21 Markt 1-3

91564 Neuendettelsau 91578 Leutershausen

Il Umweltbericht — folgt im weiteren Verfahren
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