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Stadt Leutershausen — 9. Anderung Flichennutzungsplan
Begriindung gem. § 2a BauGB

l. Begriindung zur Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes
Vorbemerkung

Flachennutzungsplan ,Leutershausen — Teilplan Ost“

Die Stadt Leutershausen verfiigt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung vom
10.10.2023, 7. Anderung, genehmigt mit Bescheid vom 24.11.2023. Die 8. Anderung fiir den Bereich
Neunkirchen-Wiedersbach (Feuerwehrhaus) ist derzeit in Aufstellung.

Der Rat der Stadt Leutershausen hat in seiner Sitzung am 19.03.2024 beschlossen, diesen
Flachennutzungsplan in einem Teilbereich (Anderungsbereich Nr. 9) erneut zu dndern.

Dieser Beschluss wurde am 20.12.2024 ortstiblich bekannt gemacht.

1. Anlass der Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes

Die Stadt Leutershausen beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, um am
ostlichen Siedlungsrand des Hauptortes eine Wohnbaufliche einschl. Griinflichen zur
Ortsrandeingriinung zu ermoglichen.

Die Stadt verfolgt damit das Ziel, neben einer Wohnbaufliche, die (berwiegend fir
Geschosswohnungsbau und Kettenhduser vorbehalten sein soll, eine Flache fiir eine dringend
benétigte Kindertagesstatte auszuweisen.

Mit dem Geschosswohnungsbau besteht dabei die Chance, dass insbesondere Wohnraum geschaffen
werden kann, der allen Generationen groRtmogliche Barrierefreiheit bietet und mit moglichst
geringem Flachenverbrauch je Quadratmeter Wohnflache die Grundsidtze des § 1la BauGB zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden besonders beriicksichtigt.

Die Grundstiicke im Umgriff des geplanten Anderungsbereiches sind bereits im Eigentum der Stadt
Leutershausen. Mit der Planung soll das bereits bestehende Baugebiet , Kienberg” nach Norden
fortgesetzt und bis zur StaatsstraRe ST 2246 (Bahnhofstralle) abgerundet werden.

elle

nzi
rweiterungsflache

==

Lage Geltungsbereich (Bay. Vermessungsverwaltung 2024, EuroGeographics), 0. M.
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Da im Anderungsbereich bislang eine Flache fiir Landwirtschaft dargestellt ist, in Zukunft jedoch
Wohnbau- und Griinflichen vorgesehen werden, ist zur Aufstellung eines entsprechenden
Bebauungsplanes eine Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes erforderlich. Damit
wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.

Die Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes wird im Parallelverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes “Kienberg Nord“ mit identischem Geltungsbereich durchgefiihrt.

Wird im weiteren Verfahren ergéinzt.

Ausgleichsfldchen sind nach Vorlage des Umweltberichtes zu definieren.
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2. Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

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.

2.1 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
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GemaR 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.

In der Begriindungskarte ,Zentrale Orte und Nahbereiche”, 2008, ist die Stadt Leutershausen als
»Kleinzentrum® zur Versorgung der Bevolkerung ihrer Nahbereiche mit Giitern und Dienstleistungen
des Grundbedarfs festgelegt sowie als ,Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort” definiert.
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Ausschnitt aus dem ,Regionalplan Westmittelfranken (8); Zentrale Orte und Nahbereiche, Begriindungskarte 2008;
Regionaler Planungsverband Region Westmittelfranken

Der Regionalplan (RP) fir die Region Westmittelfranken (08) hat die Aufgabe, Ziele und Grundsatze
der Raumordnung auf der Ebene der Region aufzustellen und fortzuschreiben. Der Regionalplan ist ein
langfristiges Entwicklungskonzept, dessen Ziele und Grundsatze fir alle 6ffentlichen Planungstrager
verbindlich und fiir jeden Biirger eine zuverlassige Orientierungshilfe sind.

Die Zielsetzungen der Regionalplanung und des Landesentwicklungsprogrammes decken sich
prinzipiell.

Aus der Regionalplanung hervorzuheben sind folgende, fiir das vorgesehene Plangebiet besonders
relevante Ziele und Grundsatze:

1. Grundlagen und Herausforderungen der Entwicklung in der Region Westmittelfranken (8)

1.1 Die Struktur der Region soll in ihrer Leistungsfdhigkeit gegeniiber den anderen Landesteilen,
insbesondere den Regionen mit Verdichtungsréumen, unter Berliicksichtigung der natiirlichen
Gegebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse ihrer
unterschiedlichen Teilrdume gestdrkt werden.
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Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede im Hinblick aus die
Schaffung méglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.

1.6 Die naturrdumlichen Voraussetzungen und natiirlichen Lebensgrundlagen sollen insbesondere im
Hinblick auf ihre Bedeutung fiir Naturschutz, Erholung, Fremdenverkehr, Klima und
Wasserwirtschaft erhalten und gesichert werden.

3. Siedlungsstruktur

3.1 Siedlungswesen

3.1.1 In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstdtigkeit in der Regel im Rahmen
einer organischen Entwicklung vollziehen.

3.2 Wohnungswesen

3.2.1 Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie
in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstdtigkeit soll in
ausreichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.

3.2.2 Verdichteter Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) soll in der Regel in den zentralen Orten
bedarfsgerecht angestrebt werden.

8.3 Bildung

8.3.1 (Z) Das bestehende Netz an Kindergdrten, Kinderkrippen und Tagesbetreuungseinrichtungen ist
mindestens in den Zentralen Orten bedarfsgerecht zu erhalten und auszubauen.

Wird im weiteren Verfahren ergéinzt (Bedarfsermittlung).

Fiir die beplante Flache sieht der Regionalplan keine besonderen Ziele und MalRnahmen vor. Das direkt
sidwestlich des Stadtgebietes liegende Altmuhltal ist als landschaftliches Vorbehaltsgebiet (siehe
Regionalplan Freiraumstruktur Nr. 7.1.3.2, LB 1) dargestellt.
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ROT: Lage Plangebiet, Auszug Regionalplan Westmittelfranken (Bay. Vermessungsverwaltung 2024, EuroGeographlcs) o. M.

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens ist mit den wesentlichen Zielen des Regionalplanes (RP)
vereinbar.
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2.2 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

Stand: 17.12.2024 Vorentwurf Seite 8 von 14



Stadt Leutershausen — 9. Anderung Flachennutzungsplan
Begriindung gem. § 2a BauGB

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.

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.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

Mit der vorliegenden 9. Anderung des Fldchennutzungs- und Landschaftsplanes werden die Ziele und
Grundsatze der Landes- und Regionalplanung beriicksichtigt.
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3. Lage des Plangebietes, Angaben zum Bestand

Der riumliche Geltungsbereich der 9. Anderung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 47
,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 Staatsstrafle St 2246 (BahnhofstraRe) nach Ansbach.
Im Osten liegt, anschlieBend an eine noch landwirtschaftlich genutzte Flache, die in Nord-Siid-Richtung
verlaufende Verbindungsspange zur ST 2249 (Steinweg) welche in 6stlicher Richtung nach Herrieden
und in westlicher Richtung nach Rothenburg o. d. T. fiihrt. Stdlich grenzt das Plangebiet direkt an eine

III

Biotopflache an (s. Punkt 5.6). Mit dem Baugebiet , Kienberg II“ wurde weiter siidlich ein Wohngebiet
mit Uberwiegender Einfamilienhausbebauung entwickelt. Sidwestlich 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 Teilfliche der Fl. Nr. 529/3 mit einer Gesamtflache von ca.

1,64 ha (16.400 gm).

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

Rechtswirksamer Flichennutzungsplan mit Anderungsbereich
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Ausgleichsfldchen - Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!
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4. 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 kénnen. Diese sind 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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Stadt Leutershausen — 9. Anderung Flichennutzungsplan
Begriindung gem. § 2a BauGB

4.2 Potentiale der Innenentwicklung
Wird im weiteren Verfahren ergdinzt.

4.3 Alternative Entwicklungsmoglichkeiten
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

4.4 Ergebnis der Alternativenpriifung
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

5. Planung, Angaben zur Anderung

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die vorgesehene Nutzung als Wohnbauflache (Allgemeines Wohngebiet) entspricht nicht den
Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes. Um die vorgesehene Nutzung
planungsrechtlich zu sichern, wird die Art der baulichen Nutzung im Anderungsbereich von ,Flache fiir
die Landwirtschaft” in ,Wohnbauflache” (W) gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO umgewandelt.

27

, 7 7N
gy

o
2
O,

N

Ausschnitt aus dem Flichennutzungs- und Landschaftsplan Stadt Leutershausen, Vorentwurf Anderung FNP Teil 3 Ost, Stand
17.12.2024
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Stadt Leutershausen — 9. Anderung Flichennutzungsplan
Begriindung gem. § 2a BauGB

5.2 Griinflachen
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

5.3 Verkehrsanbindung
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

5.4 Immissionsschutz

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

5.5 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes kann durch Verlangerung bestehender Leitungen
sichergestellt werden.

5.6 Entsorgung, Niederschlagsbewirtschaftung, Versickerung
Die Entsorgung und Niederschlagsbewirtschaftung ~ wird in der Begrindung zum
Bebauungsplanverfahren ,Kienberg Nord“ naher beschrieben.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!

5.7 Belange von Natur und Landschaft, Eingriff — Ausgleich
Bei der Realisierung des Plangebietes werden unter Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung Ausgleichsflachen erforderlich.

Diese werden im noch zu erstellenden Umweltbericht bilanziert und als interne oder externe
Ausgleichsflachen vorgesehen.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt!
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Stadt Leutershausen — 9. Anderung Flachennutzungsplan
Begriindung gem. § 2a BauGB

6. Umweltprifung / Umweltbericht

Zur 9. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes ist eine Umweltpriifung im Sinne des §
2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) durchzufiihren. Dabei wird ein Umweltbericht (§2a BauGB und Anlage
1 zu § 2 Abs.4, § 2a und §4c BauGB) erstellt. Die Aufgabe der Umweltprifung 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.

Wird im weiteren Verfahren ergéinzt!

Vorentwurf der Begriindung zur 9. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt
Leutershausen

Stand 17.12.2024 - ND

Beil Baugesellschaft mbH Stadt Leutershausen

i.A. Nanna Drief3lein v. d. Markus Liebich, 1. Blirgermeister
Chemnitzer StraRe 21 Markt 1-3

91564 Neuendettelsau 91578 Leutershausen

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

Il Umweltbericht - folgt im weiteren Verfahren
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