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1. Planungsanlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Stadt Leutershausen besteht eine anhaltende Nachfrage an Wohnraum, insbesondere in
zentralen Lagen.

Anlass der Planung ist die Umnutzung, teilweise brachliegender Gewerbeflachen des ehemaligen
Firmenareals der Firma Diezinger GmbH fir Wohnbebauung. Das Grundstiick wird aktuell nur noch
teilweise gewerblich genutzt. Mit dem Bebauungsplan kdnnen kurzfristig attraktive Wohnbauflachen
im Innenbereich geschaffen werden.

Ziel der Planung ist die Nutzung von Innenbereichspotentialen. Durch geeignete Festsetzungen soll
der Vertraglichkeit mit der Umgebungsbebauung Rechnung getragen werden.

Da die geplante bauliche Struktur nach dem derzeit fir das Plangebiet geltenden Baurecht
(Innenbereich gem. § 34 Baugesetzbuch [BauGB]) nicht in gewiinschter Weise umgesetzt werden
kann, wird ein Bebauungsplan aufgestellt.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan liegen die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren
gem. 8 13 a Baugesetzbuch (BauGB) - Bebauungsplan der Innenentwicklung — vor.

Die Rechtsgrundlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes bilden im Wesentlichen folgende
gesetzliche und ortliche Vorschriften in der jeweils giiltigen Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanZV)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

- Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (BayDSchG)
- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
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2. Verfahrensart
Der Bebauungsplan erfllt die Voraussetzungen fir die Aufstellung gem. 8 13a BauGB.

Die vorgesehene Planung sieht die Wiedernutzbarmachung von Flachen innenstadtnaher Flachen
vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt ca. 7.600 m?, somit betragt die
Uberbaubare Flache deutlich weniger als 20.000 mz2,

Aufgrund der Art des Vorhabens ergeben sich von dem geplanten Standort keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter, somit kann
das Verfahren nach 8§ 13 a BauGB angewandt werden.

Ebenso unterliegt das Vorhaben gemaR § 13 a Abs. 1 BauGB, nicht der Pflicht einer Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG.

Im vereinfachten Verfahren wird gem. 8 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

3. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich im Westen von Leutershausen an der Ortsstral3e ,Am Graben*, westlich
der Altstadt von Leutershausen. Es handelt sich um eine vollstandig erschlossene Flache.

Abb. 1

Luftbild mit Geltungsbereich, ohne Mal3stab
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Sudlich des Gebiets verlauft die Altmuhl, westlich grenzt das , Altmuhlbad®. Nordlich und 6stlich grenzt
bestehende Bebauung.

Im Bestand sind derzeit ca. 80 % der Grundflache versiegelt. Durch die geplante Bebauung kann die
Versiegelung auf maximal 60% reduziert werden.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick mit den FI.-Nrn. 221, 223/2 und 223/3 der Gemarkung
Leutershausen und hat eine Gesamtgrdl3e von ca. 7.600 m2,

Das Plangebiet liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Altmuhl fur ein 100 — jahrliches
Hochwasser. Auf die Belange des Hochwasserschutzes ist daher ein besonderes Augenmerk zu
legen.

Der Umgriff des Bebauungsplanes ist aus dem Planblatt zum Bebauungsplan Nr. 48 ,Am Altmuhlbad®
zu entnehmen.

VerkehrserschlieBung und Infrastrukturausstattung:
Das Plangebiet ist tiber eine bestehende OrtsstralRe im Norden erschlossen.

Bei der Ortsdurchfahrt von Leutershausen, ca. 180 m ndrdlich vorbeifiihrend, handelt es sich um die
Staatsstral3e St 2249 mit Anschlissen an weitere Staatsstraf3en, die St 2245 und die St 2246.

Ein Anschluss an das regionale Stral3ennetz ist somit gegeben.

Durch die zentrale Lage ist die Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs gut
gewabhrleistet. Neben den Einkaufsmdglichkeiten in der Innenstadt sind siddstlich, entlang der
Staatsstralle St 2249 Richtung Herrieden sowie im 0Ostlichen Gewerbegebiet mehrere
Einkaufsmdglichkeiten vorhanden.

Das Grundstuck ist mit allen wichtigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen erschlossen.
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4, Vorgaben tGbergeordnete Planungen

4.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Gemal} dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand Juni 2023) ist die Stadt Leutershausen
der Region 8 Westmittelfranken zugeordnet, ohne Zentrumsfunktion. Sie liegt im allgemein landlichem
Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

Abb. 2

Auszug aus der Strukturkarte (Anhang 2 — Stand 2022) des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern, ohne Mafl3stab

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.06.2023 findet sich in den Kapiteln ,1
Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns“ und ,3
Siedlungsstruktur* nachfolgende Grundsatze (G) und Ziele (2) die fir vorliegende Bauleitplanung
relevant sind:

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit  verpflichtetes Maf3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen.
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(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und
sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden.

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine radumlich moglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mafl3nahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevoélkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die Mdglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere
fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie flr Familien und altere Menschen

genutzt werden.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebots
fur einkommensschwachere, weniger begtiterte Bevélkerungsgruppen durch entsprechende Modelle
zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevolkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der naturlichen Ressourcen und der Stéarkung
der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fur Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fir Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergdnzend kann auf der Grundlage interkommunaler
Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.
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(G) Die Ausweisung groRRerer Siedlungsflachen soll Giberwiegend an Standorten erfolgen, an denen
ein rAumlich gebindeltes Angebot an offentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen in fu3laufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet nicht zur
Verfligung stehen.

LEP 7.2.5 Abs. 1 und 3 Hochwasserschutz und Hochwasserrisikomanagement:

(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als moglich verringert werden. Hierzu sollen die
naturliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbessert, Rickhalteraume
an Gewassern von mit dem Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden Nutzungen freigehalten
sowie bestehende Siedlungen vor einem mindestens hundertjahrlichen Hochwasser geschuitzt
werden.

(G) Gebiete, die bei Extremereignissen uberflutet werden, sollen von raumbedeutsamen Planungen
und MaRRnahmen, kritischen Infrastrukturen und Nutzungen, die hochwasserempfindlich sind oder den
Hochwasserschutz in nicht nur geringflgiger Weise beeintrachtigen, freigehalten werden.

Die Stadt Leutershausen schafft mit der Bebauungsplanaufstellung die Voraussetzung fir eine
Wohnbebauung in der Nahe des Ortszentrums. Die Planung entspricht den Erfordernissen der
Raumordnung im Hinblick auf die nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, das
Flachensparen sowie die Innenentwicklung (vgl. LEP 3.1 und LEP 3.2).

Die Bebauung findet im Bestand statt und fihrt in Summe zu einer Reduzierung des
Versiegelungsgrades von ca. 80 % auf maximal 60 %. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen in
Verbindung mit den unter Punkt 16 beschriebenen Belange fuhrt das geplante Vorhaben zu keiner
Verschlechterung fur Unterlieger und behindert den Hochwasserabfluss nicht. Die Voraussetzungen
fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes trotz festgesetztem Uberschwemmungsgebiet sind bei
vorliegender Planung erfillt.

Die im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) formulierten Grundsatze und Ziele kdnnen bei
vorliegender Bauleitplanung eingehalten werden.

4.2. Regionalplan Region 8 Westmittelfranken

Im Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken liegt die Stadt Leutershausen im landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll, ohne Zentrumsfunktion, jedoch an
einer Entwicklungsachse regionaler Bedeutung.
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Im Regionalplan ist zur Siedlungsstruktur (u.a. RP8 2.1, RP8 3.1, RP8 3.2 und RP8 B 1.1)
nachfolgendes aufgefiihrt; folgende Ziele und Grundsétze des Regionalplanes der Region
Westmittelfranken sind fur die vorliegende Planung relevant:

Bei der Siedlungstatigkeit soll insbesondere in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und in den
geplanten Naturparken auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts Riicksicht
genommen werden. Vor allem sollen ein hoher Flachenverbrauch und eine Zersiedelung der
Landschaft vermieden werden.

Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie in
Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstétigkeit soll in aus-
reichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.

Einer nachteiligen Verédnderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von aufgeldsten
Ortsrandern ist moglichst entgegenzuwirken.

Neben der Schaffung mdéglichst wohnortnaher Arbeitsplatze ist ein Angebot an attraktivem Bauland
notwendig (vgl. RP8 3.2.1). Damit wéren wichtige Voraussetzungen geschaffen, um den Ab-
wanderungen entgegenzuwirken und die Zahl der Auspendler in die Verdichtungsrdume zu
verringern. Dabei ist es erforderlich, nicht nur in den zentralen Orten die Voraussetzungen fir die
Starkung der Siedlungsstruktur zu schaffen, sondern auch in anderen geeigneten Gemeinden. Die
hierzu notwendigen Maflnahmen (Baulandausweisung) erfordern Rucksichtnahme auf die
gewachsenen Strukturen und - im Hinblick auf den Ausbau des Erholungs- und Fremdenverkehrs -
auf die Landschaft sowie die Ortsbildstrukturen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt unter Berlcksichtigung der Vorgaben des
Regionalplanes.

Das Vorhaben tragt dem Gebot der Innenentwicklung vor Au3enentwicklung Rechnung.
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4.3. Flachennutzungsplan der Stadt Leutershausen

Die Stadt Leutershausen ist im Besitz eines wirksamen Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan. Dieser stellt die Flache im Bereich des Geltungsbereichs als gewerbliche bzw. als
gemischte Bauflache dar. Die Voraussetzung zur Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist somit
nicht gegeben.

Jedoch kann nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren, der
von der Darstellung des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete Stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.

Abb. 3

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Leutershausen mit Umgriff des
Bebauungsplanes, ohne MalR3stab

Es besteht noch eine gewerbliche Restnutzung, die ebenfalls demnéachst an der Stelle aufgegeben
wird. Die Entwicklung neuer Wohnbauflachen im Innenbereich, direkt angrenzend an die Altstadt,
entspricht der Zielsetzung der Stadt Leutershausen. Die gewerbliche Nutzung orientiert sich im Osten
von Leutershausen.
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5. Biotopkartierung und Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich, auerhalb kartierter Naturschutzgebiete. Stidwestlich
des Geltungsbereichs befinden sich im Bereich der Altmuhl kartierte Biotope, diese werden von der
Planung nicht negativ beeintrachtigt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Altmiihl fiir ein 100
— jahriges Hochwasser. Die wasserrechtlichen Belange werden in vorliegender Begrindung unter
Punkt 14, Wasserrechtliche Belange abgehandelt. Durch die Planung wird der Hochwasserabfluss
nicht negativ beeintrachtigt.

6. Bedarfsermittlung

Die Stadt Leutershausen kann eine durchweg positive Einwohnerentwicklung verzeichnen, die sich
vor allem durch ein positives Wanderungssaldo begrindet. Am 31.12.2022 hat die Stadt
Leutershausen 5.669 Einwohner.

Die Bevdlkerungsvorausberechnung prognostiziert eine positive Bevolkerungsentwicklung. Geman
der Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat Bayern wird bis zum Jahr 2039 ein Zuwachs auf etwa
5.800 Einwohner prognostiziert.

Mit dem Vorhaben wird eine zentrumsnahe Innenbereichsflache genutzt, was dem Ziel der
vorrangigen Nutzung der Innenentwicklung gegeniber der AuRenentwicklung (vgl. LEP 3.2
Innenentwicklung vor Aufl3enentwicklung und § 1a Abs. 2 BauGB) entspricht.

Der Bedarf an Wohnbauflachen kann, erganzend zu den freien Baugrundstiicken im Wohngebiet
.Kienberg II* mit vorliegender Planung gedeckt werden.

Einer weitergehenden Bedarfsermittlung wird aufgrund der positiven Bevdlkerungsentwicklung und
aufgrund der Nutzung von Innenbereichspotentialen abgesehen.

7. Prifung von Alternativen / Standortauswahl

Derzeit ist das Grundstiick mit verschiedenen Nebengebéduden und ehemals gewerblich genutzten
Hallen bebaut. Lediglich die bestehende Halle im Westen hat derzeit noch eine gewerbliche Nutzung,
die jedoch auch aufgegeben werden soll. Eine weitere gewerbliche Nutzung flr dieses Gebiet ist nicht
vorgesehen.

Die Lage ist zentral und innenstadtnah und bietet zugleich durch die ruhige Lage an der ,Altmuhl“ ein
gutes Wohnumfeld. Durch die Lage des Grundstiicks kann einer Innenentwicklung Vorrang vor einer
Inanspruchnahme von unbebauten Grundstiicken im Auf3enbereich eingerdumt und einer weiteren
Zersiedelung des AulRenbereichs entgegen gewirkt werden.

Eine weitergehende Standortalternativenprifung ist bei vorliegender Planung daher entbehrlich.
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8. Erlauterung der planungsrechtlichen Festetzungen

Der Planinhalt bezieht sich auf die erforderlichen Darstellungen und Festsetzungen fir einen
qualifizierten Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan regelt die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung und definiert ortliche Vorgaben
fur die Gestaltung der Grundstiicke sowie die bauliche Nutzung.

Der Bebauungsplan Nr. 48 ,Am Altmihlbad" beinhaltet nachfolgend aufgefihrte Festsetzungen:

8.1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Baugebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen und wird daher als allgemeines Wohngebiet
(WA) i. S. d. 8 4 BauNVO festgesetzt.

Die gem. § 4 BauNVO weiteren zulassigen Nutzungen wie

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrenden Handwerksbetriebe,
und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Sowie die ausnahmsweise zugelassen Nutzungen wie

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

sind ebenfalls zulassig. Aufgrund der Lage am Ortsrand, direkt angrenzend an die Altstadt, sind diese
Nutzhungen stadtebaulich vertretbar.

8.2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der Planbereich wird in zwei Zonen mit unterschiedlicher baulicher Nutzung aufgeteilt. Die
Lage der Zonen ist durch Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.

Das MaRR der baulichen Nutzung bestimmt sich aus den im Planteil eingetragenen
Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschofiflachenzahlen (GFZ), sowie aus den maximal
zuldssigen Hohen und maximal zulassigen Vollgeschossen.

Der Geltungsbereich gliedert sich ein in zwei Teilbereiche. Der 6stliche Teil flihrt eine kleinteiligere
Bebauung des angrenzenden Bestands fort. Der westliche Teil sieht eine verdichtete Bebauung in
Form von Mehrfamilienhdusern vor. Durch geeignete Festsetzungen soll der Vertraglichkeit mit der
Umgebungsbebauung Rechnung getragen werden.

Ziel ist es, das Mal3 der baulichen Nutzung der bestehenden angrenzenden Bebauung weitestgehend
fortzufiihren.
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Mit der Planung soll eine bedarfsorientierte Bebauung ermdglicht werden und gleichzeitig die
Einpassung in das stadtebauliche Umfeld sichergestellt werden.

Durch die Festsetzung der unteren Bezugshohe, ca. 75 cm Uber dem bestehenden H6henniveau,
wird dem Hochwasserschutz Rechnung getragen. Wohn- bzw. Schlafraume mussen sich,
insbesondere im Hinblick auf die Schutzguter Leib und Leben zwingend Uber der HQ100-
Wasserspiegellinie befinden.

Die Gebaudetechnik muss an die sich aus dem Bemessungshochwasser ergebende
Uberflutungshohe (z. B. elektrische Sicherung) angepasst sein.

Einer Gefahrdung durch wassergefahrdende Stoffe muss ausgeschlossen sein, insbesondere
mussen Heizdltanks hochwassersicher gelagert sein.

8.3. Bauweise, tUberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind im Planteil mittels Baugrenzen festgesetzt.

Um auf den Bauplatzen eine gré3tmdagliche Flexibilitét zu erhalten, werden die Uberbaubaren Flachen
nicht durch bauplatzbezogene Einzel-Baufenster definiert, sondern tber grundstiicksubergreifende
Baufenster. Die Abstande zu den Nachbargrundstiicken definieren sich Uber die Bayerische
Bauordnung (BayBO).

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

8.4. Einfriedungen

Die getroffenen Festsetzungen zu den Einfriedungen wird ein einheitlicheres Erscheinungsbild und
eine Mindestqualitat in der Ausfiihrung gewahrleistet.

Zaune sind in ihrer Gesamthohe begrenzt, weiterhin ist ein Abstand von mind. 0,15 m zur
Gelandeoberflache einzuhalten, um die Durchlassigkeit fur Kleinsauger zu gewahrleisten.
8.5. Entwésserung

Es handelt sich um ein vollstandig erschlossenes Gebiet. Fir die zukinftige Bebauung wird die
Entwasserung im Trennsystem und die Brauchwassernutzung festgesetzt. Dies dient dem
Umweltschutz und der Effizienz der Abwasserbeseitigung, sowie um Trinkwasser zu sparen.

8.6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Art. 81 BayBO

Um dem Hochwasserschutz Rechnung zu tragen, sind Gelandeveranderungen auf dem Grundstiick
unzulassig.

Die Dachform und Dachneigung wird differenziert festgesetzt, so dass sich das Gebiet stadtebaulich
in den Bestand integriert und gleichzeitig eine effiziente verdichtete Bebauung maoglich ist.
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Die Festsetzungen zu den Stellplatzen haben das Ziel, eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen aus
den privaten Grundstiicksflachen herzustellen, um ein ,Zuparken“ der offentlichen Verkehrsflachen
zu vermeiden. Der vorgelagerte Stauraum im Zufahrtsbereich ist zu beachten.

Fiur das Grundstuck werden Regelungen zur Begriinung in den Festsetzungen getroffen, um zur
Okologischen Aufwertung und Verbesserung des Stadtklimas beizutragen.

Im Wesentlichen handelt es sich hierbei um die Begriinung des Flachdaches, die Verwendung
heimischer Gehdlze und die Versiegelung der Flachen auf das erforderliche Mal3 zu beschranken.

Ziel sollte es sein, die bestehenden Gehdlze auf dem Grundstick weitestgehend zur erhalten und
Eingriffe in den Griinbestand nur auf das erforderliche Mal3 zu beschranken.

Im Planungsgebiet sind aufgrund der Grol3e des Gebiets und aufgrund der Vorbelastung durch die
bestehende Bebauung keine besonders geschiitzten Arten zu erwarten.

Um dem Artenschutz Rechnung zu tragen, wurden folgende Vermeidungsmafinahmen festgesetzt,
um sicherzustellen, dass Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden
konnen:

- Ruckschnitte von Hecken und Gehdlzen sind au3erhalb der Vogelbrutzeit durchzufiihren
- Baufeldfreimachung und Rodungen diirfen nur zwischen 01.10. und 28.02. erfolgen
- Minderung der Stérwirkung durch Beleuchtung

In oder an Gebauden kdnnen sich Lebensstatten von Fledermausen, Vogeln (beispielsweise Rauch-
oder Mehlschwalben, Mauerseglern) oder Hornissen befinden. Diese Tiere stehen unter besonderem,
gesetzlichem Schutz, weshalb es verboten ist, ihnen nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder
zu toten sowie ihre Entwicklungsformen, Fortpflanzungs- und Ruhestatten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdéren. Auch an B&umen konnen sich geschitzte
Fortpflanzungs- und Ruhestatten wie z.B. Baumhohlen befinden.

Um entsprechende artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde ausschlieRen zu kdnnen, sind die
Gebaude und die Geholzstrukturen im Geltungsbereich vor deren Entfernung auf das Vorkommen
und auf Lebensstétten von streng und besonders geschiitzten Arten zu Uberprifen.

In den Festsetzungen ist daher enthalten, dass bei Gebaudeabrissen und Gehdlzentbeseitigungen
vor der Entfernung der Besondere Artenschutz abzuprifen ist und der Unteren Naturschutzbehérde
mit dem Bauantrag ein saP-Gutachten vorzulegen ist.

9. ErschlieRung, Ver- und Entsorgung
Es handelt sich um ein vollstandig erschlossenes Gebiet.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird Uber einen Anschluss an das
bestehende Kanalsystem abgeleitet.

Fur die Niederschlagswasserbeseitigung ist zunachst die Versickerungsmaoglichkeit zu priufen. Wenn
keine Versickerung auf dem Grundstick mdoglich ist, wird das Oberflachenwasser in die Vorflut
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(Altmunhl) eingeleitet. Eventuell erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisverfahren werden im Zuge der
Genehmigungsplanung erstellt.

Die straBenmalRiige ErschlielRung erfolgt Uber die bestehende Ortsstralle.

Die interne ErschlieBung der einzelnen Parzellen wird bedarfsgerecht Uber eine private
ErschlieBungsstralRe sichergestellt.

Das Plangebiet ist durch Energie-, Wasser-, Abwasser- und Kommunikationsleitungen erschlossen.
Eventuell erforderliche weitere Anschlisse aufgrund der geplanten Umnutzung kann durch die
Erweiterung des bestehenden Netzes sichergestellt werden.

Um den erhéhten Intensitdten und Haufigkeiten von Starkregen durch die Klimaanderung bei der
Kanaldimensionierung vorsorgend Rechnung zu tragen, wird grundséatzlich empfohlen, fur die
Bemessungsabfliisse bei Bedarf die rechnerisch zulassigen Wiederkehrzeiten von Uberflutungen
angemessen zu erhdhen. Hierbei wird auf das LfU-Merkblatt Nr. 4.3/1 ,Bemessung von Misch- und
Regenwasserkanélen, Teil 1: Klimawandel und moglicher Anpassungsbedarf verwiesen.

Die Nutzung von oberflachennaher Geothermie /Grundwasserwarmepumpen/ Erdwarmekollektoren
ist gemald Ersteinschatzung durch den Standort-Check im Umweltatlas-Bayern im Einzelfall moglich.
Der Bau von Erdwarmesonden ist nicht maglich.

Wenn die Nutzung  von  oberflachennaher = Geothermie  / Erdwarmekollektoren
/Grundwasserwarmepumpen im Baugebiet geplant ist, wird eine Niederbringung einer
Erkundungsbohrung sowie die Erstellung eines Fachgutachtens, welches ggf. fir mehrere
Baugrundstiicke gleichzeitig als Grundlage einer Erdwarmenutzung dienen kann empfohlen. Welche
weiteren Anforderungen an den Bau oberflachennaher Energiegewinnung durch Geothermie im BG
gestellt werden, kann im Vorfeld gerne beim Wasserwirtschaftsamt Ansbach angefragt oder im
Internet (Umweltatlas, Energie-Atlas Bayern oder LfU) recherchiert werden. Bohrungen von weniger
als 100 m Tiefe unterliegen der wasserrechtlichen Anzeigepflicht nach 848 Abs. 1 Satz 1 WHG.

10. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine_Baudenkméler.

Die Baudenkmaler befinden sich innerhalb der Stadtmauer, bzw. ist die Stadtmauer selbst als
Baudenkmal kartiert.

Da die bestehenden ungenutzten Gebdude einen stadtebaulichen Missstand darstellen und das
Gebiet durch die vorliegende Planung stadtebaulich aufgewertet wird, entstehen keine negativen
Beeintrachtigungen auf die Baudenkmaler. Es sind Gestaltungsfestsetzungen, wie bspw. zur PV-
Nutzung oder Farbgestaltung der Gebaude fir die Gebaude entlang der Stadtmauer getroffen, dass
das Erscheinungsbild der Neubauten das Gesamtbild im Zusammenhang mit dem Altstadtensemble
nicht beeintrachtigen.
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Das Plangebiet befindet sich noch randlich im Bereich des Bodendenkmals D-5-6628-0105
(Mittelalterliche Stadtbefestigung von Leutershausen).

Dieses Bodendenkmal ist nachrichtlich im Planteil dargestellt.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedirfen geman Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.
Unter Berticksichtigung der Randlage sowie den topographischen Gegebenheiten (Altmuhlniederung)
ist jedoch die Meldepflicht gem. Art. 8 BayDSchG ausreichend.

11. Leitungszonen von Versorgungstragern

Zwischen eventuell geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk; Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen*
ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind
Schutzmanahmen notwendig.

In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite empfohlen.

Der ungehinderte Zugang zu den Leitungen muss jederzeit mdglich sein. Bauausfilhrende sollen sich
Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen Leitungstrassen informieren.

12. Immissionsschutz

Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes sind stérende Emissionen fur die
angrenzende Bebauung ausgeschlossen.

Von dem westlich angrenzenden ,Altmihlbad” kénnen Gerauschemissionen durch Freizeitlarm
ausgehen.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berticksichtigen.

Fur den Bebauungsplan Nr. 48 ,Am Altmuhlbad“ wurde eine Schalltechnische Untersuchung
9151.1/2025-AS der Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altomunster, vom 17.07.2025 angefertigt, um
fur das allgemeine Wohngebiet (WA nach § 4 BauNVO) die an der schitzenswerten Nachbarschaft
zulassigen Larmemissionen zu quantifizieren und beurteilen zu kbnnen, ob die Anforderungen des 8
50 BImSchG fiur die schitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfillt sind. Die
Definition der schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau® in Zusammenhang mit der TA Larm.

Im Plangebiet wirken Gerduschimmissionen aus dem ,Altmihlbad Leutershausen® ein, die dazu
fuhren, dass Uberschreitungen der WA-Immissionsrichtwerte der TA Larm vorliegen. Um die Nutzung
»Altmuhlbad Leutershausen* nicht  weitergehend einzuschranken, werden aktive
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SchallschutzmalBhahmen festgesetzt. Zusétzlich dirfen an einigen Fassaden der Gebaude ,Haus 1
— Haus 2" keine schutzbedtrftigen Raume errichtet werden (Grundrissorientierung), bzw. wenn dies
nicht moglich ist, keine offenbaren Fenster oder Fenstertiren von zum dauernden Aufenthalt von
Menschen bestimmten Raumen errichtet werden, so dass keine Immissionsorte nach TA Larm
entstehen. Auf eine ausreichende Beluftbarkeit mittels fensterunabhéangiger Lifter ist ggf. zu achten.

Durch die Festsetzungen der aktiven und baulichen SchallschutzmaRnahmen wird sichergestellt,
dass fur die seit 1905 bestehende Nutzung ,Altmuhlbad Leutershausen“ keine Einschrankungen
durch die heranriickende Wohnbebauung entsteht. Zugleich wird damit gewdahrleistet, dass an der
geplanten WA-Bebauung die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfillt
werden.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen Klimagerate, Abluftfihrungen,
Warmepumpen etc.)

Gemald der Technischen Anleitung zum Schutz gegen La&rm (TA Larm), betragen die
Immissionsrichtwerte fur den Beurteilungspegel fir Immissionsorte auf3erhalb von Geb&ude im
Allgemeinen Wohngebiet:  tags (6:00 — 22:00 Uhr): 55 dB(A)

nachts (22:00 — 6:00 Uhr): 40 dB(A)

Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagerate, Kiihlaggregate oder von Zu- bzw. Abluftfihrungen
direkt an oder unterhalb von Fenstern gerauschsensibler Raume (z.B. Schlafzimmer) soll vermeiden
werden.

Eine Errichtung gerduschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei
Wanden bewirkt eine Schallpegelerhdhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls
vermeiden werden.

Die Abstande bzw. Standorte der Gerate zu Nachbarhéusern sollen so gewahlt werden, dass die fir
das Gebiet gultigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden (Fur
Luftwarmepumpen vgl. Abstandstabelle gemal Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequentierte
Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen — Ein Leitfaden (Auszug Teil 1), Bayerisches
Landesamt fur Umwelt).

Es wird empfohlen, haustechnische Anlagen im Geb&ude zu integrieren oder entsprechend
einzuhausen, um die entsprechenden Immissionsrichtwerte einhalten zu kénnen.

Der Nachweis Uber die Einhaltung des Schallleistungspegels ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen und den Bauantragsunterlagen beizuftigen.

Die Anzahl der Bauherren, die sich bei der Auswahl der Heiztechnik fir eine Luft-Warmepumpe
entscheiden, ist in den letzten Jahren gestiegen. Hinsichtlich nachbarlicher Belange bzw. des
Schutzes der durch Luft-Wéarmepumpen verursachten Schallemissionen wird diese Festsetzung
getroffen.
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13. Vorsorgender Bodenschutz

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere flr Aushub und Zwischenlagerung zum Schutz des
Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der DIN 18915 und DIN
19731 zu berucksichtigen.

Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial
innerhalb der Bauflache.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhéngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen
und technischen Anforderungen (z. B. BBodSchV (neue Fassung), Leitfaden zur Verfillung von
Gruben und Bruchen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverordnung (EBV) sowie DepV) mal3geblich.

Abgrabungen bzw. Auffillungen tber 2,00 m Ho6he und gréRRer als 500 m2 sind baurechtlich zu
genehmigen.

Im Sinne der Grundwasserneubildung ist die Versiegelung von Flachen auf ein Mindestmald zu
beschréanken.

14. Altlasten

Dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach liegen - nach interner Uberprifung des Flachenumgriffs — keine
Informationen tber Altlasten bzw. zu einer schadlichen Bodenverénderung vor.

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich die
zustandige Bodenschutzbehotrde Kreisverwaltungsbehorde/Landratsamt AN) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

15. Brandschutz

Grundsatzlich ist die Vollzugsbekanntmachung des Bayerischen Feuerwehrgesetzes
(VollzBekBayFwG) zu beachten.

Fur die geplante Nutzung sowie die festgesetzte Geschossflaichenzahl ist sicherzustellen, dass
dementsprechende Ldschwassermengen nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 vorgehalten werden
kénnen. Die Bereithaltung und Unterhaltung der notwendigen Léschwasserversorgungsanlagen und
somit der Léschwasserversorgung ist nach VollzBekBayFwG 1.3.1, auch Uber den Grundschutz
hinaus, Aufgabe der Gemeinde.

Aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes sind zu den Gebauden Zu- bzw. Durchgéange zu errichten.
Bei Gebauden, die ganz oder teilweise mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt
sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr herzustellen. Zur
Sicherstellung des 2. Rettungsweges kénnen Zufahrten sowie Aufstellbereiche nach der Richtlinie
Uber Flachen fur die Feuerwehr notwendig sein.

Entsprechende Nachweise dafir sind im Rahmen der Bauantrage darzustellen.
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16. Wasserrechtliche Belange

Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes fiir ein 100 — jahriges
Hochwasser der Altmiihl, Gewasser Il. Ordnung. Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ist im
Planteil nachrichtlich dargestellt.

Abb. 4

Ubersicht festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ 100 mit Geltungsbereich, ohne MaRstab, Quelle:
Bayernatlas
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GemaR § 78 - Bauliche Schutzvorschriften fur festgesetzte Uberschwemmungsgebiete —
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Satz 1, ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die
Ausweisung neuer Baugebiete im Aul3enbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach
dem Baugesetzbuch untersagt. Satz 1 gilt nicht, wenn die Ausweisung ausschliel3lich der
Verbesserung des Hochwasserschutzes dient.

Da die vorliegende Bauleitplanung bestehende versiegelte Flachen und bauliche Anlagen im
Innenbereich Uberplant, ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet zulassig. Voraussetzungen sind, den Wasserabfluss nicht zu
verschlechtern und die Geb&ude durch Hochwasserschutzmal3nahmen zu schiitzen.

Die Belange des Hochwasserschutzes werden wie folgt berticksichtigt:

- Durch die festgesetzte Bezugshohe fir die Oberkante des Erdgeschossbodens, ca. 25 cm
Uber der maRgeblichen Wasserspiegelhthe fir ein 100 — jahrliches Hochwasser ist eine
Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu erwarten.

- Die bestehende Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs hat in Summe eine Grundflache
von ca. 2.769 m2. Bei der geplanten Wohnbebauung mit einer Grundflachenzahl von 0,4
(40% des Grundstiicks sind bebaubar) sind bei voller Ausnutzung der zulassigen GRZ in
Summe ca. 200 m? weniger bebaut.

Das Grundstick ist im Bestand zu ca. 80 % versigelt. Auch hier wird mit der geplanten
Nutzung eine deutliche Verbesserung erreicht (maximal 60 % der Flache). Der
Wasserabfluss wird daher nicht negativ beeintrachtigt, sondern kann sogar verbessert
werden.

- Es ist festgesetzt, dass das bestehende Geléande im Bereich der Freiflachen, Stellplatzen und
Zufahrten nicht aufgefullt werden darf. In Verbindung mit der zulassigen Grundflachenzahl
entsteht somit ein gréReres Rickhaltevolumen als im Bestand vorhanden, was keine
Beeintrachtigung in der Hochwasserrickhaltung darstellt, ebenso geht mit der vorgesehenen
Planung kein Rickhalteraum verloren. Der bestehende Hochwasserschutz wird nicht
beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu sind nicht zu
erwarten.

Die Belange der Hochwasservorsorge kdnnen bei vorliegender Planung bertcksichtigt werden.

Gemal § 78a WHG ist folgendes untersagt:

1. die Errichtung von Mauern, Wallen oder &hnlichen Anlagen, die den Wasserabfluss
behindern kénnen,

2. das Aufbringen und Ablagern von wassergefahrdenden Stoffen auf dem Boden, es sei denn,
die Stoffe durfen im Rahmen einer ordnungsgemafen Land- und Forstwirtschaft eingesetzt
werden,

3. die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen aufRerhalb von Anlagen,
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4. das Ablagern und das nicht nur kurzfristige Lagern von Gegenstanden, die den
Wasserabfluss behindern konnen oder die fortgeschwemmt werden kdnnen,

5. das Erhohen oder Vertiefen der Erdoberflache,

6. das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des
vorsorgenden Hochwasserschutzes gemanR 8§ 6 Absatz 1 Satz 1 Nummer 6 und 8 75 Absatz 2
entgegenstehen,

7. die Umwandlung von Grunland in Ackerland,
8. die Umwandlung von Auwald in eine andere Nutzungsart

Die genannten Auflagen kdnnen eingehalten werden. Mauern und massive Einfriedungen sind
unzulassig. Im Bestand sind Heckenpflanzen vorhanden, zur inneren Durchgriinung sind
Einzelbaume zu pflanzen, das steht dem Hochwasserschutz nicht entgegen. Alle weiteren Punkte
konnen aufgrund der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes ebenfalls eingehalten werden.

Der ruckgewonnene Retentionsraum durch den Abriss der Altgebaude ist mit dem durch die
Neubebauung verlorengehenden Retentionsraum (inkl. séamtl. Aufflllungen) zu bilanzieren und ggf.
ein Ausgleich durchzufiihren. Die Unterlagen dazu (Bilanz, ggf. Vorschlag Ausgleichsstandort) sind
mit dem WWA AN im Vorfeld abzustimmen. Ggf. ist im Anschluss ist eine Dokumentation
(Gelandehthen vorher/nachher; Fotos vorher/nachher) vorzulegen.

Der Fluss-Kilometer-Stein am Altmuhlufer bzw. am Sudrand des Flursticks 223/3, Gmkg.
Leutershausen, ist in seiner Lage unverandert zu erhalten. Zur Sicherstellung des
Gewasserunterhalts durch das WWA AN ist der Zugang/die Zufahrt zum Altmuhlufer zu
gewahrleisten.

17. Klimaschutz
Die Anpassung, sowie die Bekadmpfung des Klimawandels gewinnen zunehmend an Bedeutung.

Bauleitplane sollen dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in
der Stadtentwicklung zu fordern. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Folgende Festsetzungen sollen zum Klimaschutz beitragen:
- Verwendung von erneuerbaren Energien

- Dachbegrinung zur Verbesserung kleinklimatischer Effekte (Verdunstungseffekte), zur
Ruckhaltung und verzdgerten Ableitung von anfallendem Niederschlagswasser und zur
gestalterischen Einbindung von Dachflachen in der Aufsichtswirkung

- Pflanzgebote im Bereich der privaten Grunflachen mit heimischen Gehdlzen

- Verbot von Schottergarten
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- Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen bei bspw. Fuliwegen oder Stellplatzen

Das geplante Gebiet befindet sich im Innenbereich. Synergieeffekte bei der ErschlieRung sowie bei
der Ver- und Entsorgung kénnen daher genutzt werden.

18. Umweltbericht

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren (gem.
§ 13a BauGB), bei dem die Vorschriften des § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) zur Anwendung
kommen. Dabei wird gem. Abs. 3 von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Aufgestellt:
Herrieden, 06.05.2025 / 22.07.2025

Ingenieurbiro Heller GmbH

(Unterschrift)

Anlage: Schalltechnische Untersuchung vom 17.07.2025
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