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1. Planungserfordernis

Der Markt Nennslingen méchte aufgrund aktueller Nachfrage bedarfsgerecht Wohn-
bauflachen am Hauptort entwickeln.

Der Markt hat eine stabile Bevolkerungsentwicklung und der Hauptort soll zentraler Ort
mit Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung sein.

2. Lage des Planungsgebiets und ortliche Beschreibung

Das Plangebiet liegt am stddstlichen Ortsrand von Nennslingen.

Der Bereich der Klarstellungssatzung weist eine Flachengréf3e von 0,25 ha auf und be-
inhaltet die FI.Nr. 222 sowie eine Teilflache der Fl. Nr. 223, jeweils Gmkg. Nennslingen.
Der Bereich der Einbeziehungssatzung ist 0,05 ha gro3 und beinhaltet eine Teilflache
der FI.Nr. 223, jeweils Gmkg. Nennslingen.

Der Klarstellungs- bzw. Einbeziehungsbereich ist insgesamt dorflich gepragt. Im Nor-
den und Westen grenzt Dorfbebauung mit Wohngrundstiicken und teils aktiver Land-
wirtschaft an. Unmittelbar im Osten befindet sich eine Mischwasserbehandlung, die
nicht mehr in Betrieb ist. Weiter 6stlich verlauft der Flusslauf der Anlauter mit Uferbe-
gleitgehdlz. Unmittelbar im Stiden bzw. Sidwesten grenzt eine gewerblich genutzte
Halle an, weiter stdlich folgen Wohngrundstiicke.

Die Uiberwiegenden Teile des Klarstellungs- bzw. Einbeziehungsbereiches werden der-
zeit als Weiden genutzt; der ¢stliche Bereich von FI. Nr. 223 ist bereits mit einer
Scheune, die teilweise als Tierunterstand genutzt wird, und einem Lager-
/Gerateschuppen bebaut und dient als Garten bzw. Nutzgarten. Entlang der Grund-
stuckgrenze von FL.Nr. 222 und 223 stehen vier kleine bis mittelgrol3e B&dume.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Klarstellungs- bzw. Einbeziehungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan
des Marktes Nennslingen als Dorfgebiet dargestellt.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan mit Verortung des einbezogenen Bereiches (roter Kringel)
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Die Planung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar: Nach An-
sicht des Marktes handelt es sich im Klarstellungsbereich um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil. Der Einbeziehungsbereich schliel3t stiiddstlich an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil an und ist nach Ansicht des Marktes durch die
bauliche Nutzung dieser Siedlungsflachen so gepragt, dass sich die kiinftige Bebauung
gem. § 34 BauGB in die Eigenart der Umgebung einfligen lasst.

4. Bauflachen, Erschlieung

Die Fl. Nr. 222 ist derzeit unbebaut und wird als Weide genutzt. Auch Fl. Nr. 223 wird
im ostlichen Teil als Weide genutzt (teils mit Nutzgarten); der westliche Teil ist durch
eine Scheune und einen Schuppen baulich gepragt und dient als Garten.

Das Art und Maf3 der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, richtet sich hachfolgend nach § 34 BauGB. Der Einbeziehungs-
bereich hat, wie der angrenzende bereits bebaute Bereich, den Charakter eines Dorf-
gebiets. Die ErschlieBung ist Uber die Stra3en ,Lohgasse” bzw. “Am Gansweiher” ge-
sichert.

Das Plangebiet liegt im wassersensiblen Bereich. Uberflutungen bei Starkregen kon-
nen nicht ausgeschlossen werden. Es obliegt dem Bauherrn, sich durch bauliche oder
technische Maflinahmen zu schiitzen (z.B. erhdhter Erdgeschossful3boden).

5. Umweltschiitzende Belange, Eingriffsregelung, Artenschutz

Der Geltungsbereich der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung wird derzeit Giber-
wiegend maRig intensiv als Wiese bzw. Weide genutzt. Im Klarstellungsbereich der
Teilflache Fl. Nr. 223 stehen im Westen zusatzlich zwei kleine Gebé&ude, die als
Scheune mit Tierunterstand bzw. Lager-/Gerateschuppen genutzt werden. Dazwischen
stehen mehrere Holunderbiische. Entlang der Grundstiicksgrenze von FI. Nr. 222 und
223 stehen junge bis mittelalte Gehdlze. Im Einbeziehungsbereich (Teilflache der FI.
Nr. 223) naturschutzfachlich und fir das Orts- und Landschaftsbild zu einem gewissen
Grad bedeutend ist eine Eiche mittlerer Auspragung. Im Einbeziehungsbereich (Teilfla-
che der Fl. Nr. 223) befinden sich zudem zwei kleine Bereiche, die als Nutzgarten die-
nen.

\ i g\ b ¥ \ 0/
Luftbildkarte des Geltungsbereichs (Quelle: Bayernatlas)
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Aufgrund der ortsbildpragenden und artenschutzfachlichen Bedeutung wird die Eiche
innerhalb des Einbeziehungsbereiches als zu erhaltend festgesetzt.

Unmittelbar 6stlich des Geltungsbereiches der Satzung flie3t die Anlauter, die mit ei-
nem linearen Ufergehdlzsaum in einer schmalen griinlandgepragten Aue das Sied-
lungsgebiet von Nennslingen durchflielt. Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet
der Anlauter wurde bei der Abgrenzung des einbezogenen Innenbereiches berlcksich-
tigt. Innerhalb des Uberschwemmungsgebietes ist lediglich eine Ausgleichsflache mit
zwei Baumpflanzungen und ohne bauliche Anlagen vorgesehen (vgl. Planzeichnung).
In der Festsetzung zur Ausgleichsflache ist geregelt, dass Mal3nahmen, die den Hoch-
wasserabfluss beeintrachtigen, unzulassig sind (bauliche Anlagen oder Zaune, Aufful-
lungen, Nutzung als Lagerflache) und die Flache von abschwemmbaren Gegenstan-
den freizuhalten ist. Die Mal3gaben nach 8§78 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes
sind somit berlcksichtigt.

Beim Klarstellungsbereich handelt es sich bereits um einen im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil. Daher wird der Klarstellungsbereich als eingriffsfrei gewertet.

Der Einbeziehungsbereich schafft Baurecht auf Grundlage des § 34 BauGB.

Der hierdurch zu erwartende Eingriff durch die geplante Wohnnutzung ist folglich im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu kompensieren. Entsprechend
ist die Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen gem. § 1a BauGB erforderlich.

Der Bedarf an Ausgleichsflachen wurde in Anlehnung an den Leitfaden der Obersten
Baubehdrde und des Bayer. Umweltministeriums durch Bewertung des Bestandes so-
wie der zu erwartenden Intensitat der Bebauung ermittelt (Bestandsplan mit Eingriffs-
bewertung s. Anhang). Die Birke sowie die Stieleiche werden als zu erhaltend festge-
setzt und bleiben in der Eingriffsbilanzierung folglich unbertcksichtigt.

Bewertung der Eingriffsflache Fl. Nr. 223 (Teilflache)

Schutzgut Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensrdaume malfig intensiv genutzte Weide und strukturarmer Nutzgar-
ten, Kategorie |

Boden anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs, Kate-
gorie |
Wasser Flachen mit mittlerem Grundwasserflurabstand und in Rand-

lage zu einem wassersensiblen Bereich, Kategorie |l

Klima und Luft Flachen mit Kalt- und Frischluftentstehung ohne Zuordnung
zu Belastungsgebieten, Kategorie |

Landschaft durch landwirtschaftliche Bebauung gepragt; Weideflache im
Ubergang zum naturbelassenen Flussgewasser des Anlau-
ter mit Uferbegleitgehdlz, Kategorie |

Gesamtbewertung Kategorie |
Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild
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Festlegung des Ausgleichsfaktors

Eingriffsschwere: Typ B, Kategorie |
- Spanne Faktor 0,2-0,5.

In Verbindung mit dem zu erwartenden Wohngrundstiick mit Hausgarten wird der Aus-
gleichsfaktor wie folgt festgesetzt: 0,4.

Ermittlung Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarf

Bedeutung fir

Naturhaushalt Bau- Ausgleichs- Ausgleichs-
und Landschaftsbild flache faktor bedarf
Eingriffsbereich FI.Nr. 223 506 gm x 0,4 202 gm
(Teilflache)

Ausgleichsflachen

Dem Eingriff durch die Einbeziehungsflache auf einer Teilflache der FI. Nr. 223 wird im
Sinne des § 1la Abs. 3 BauGB eine 202 gm grol3e Teilflache der FI.Nr. 223, Gmkg
Nennslingen zugeordnet (§ 9 Abs. 1la Satz 2 BauGB). Die Ausgleichsflache befindet
sich unmittelbar dstlich des einbezogenen Bereiches.

Entwicklungsziel ist eine extensiv genutzte Obstwiese. Folgende MaRhahmen sind
hierfur umzusetzen:

—  Pflanzung von zwei Obstbdumen (siehe Planeintrag; Hochstdmme; es sollen regi-
onale Zwetschgen-Sorten verwendet werden, da diese feuchte Béden wie am vor-
liegenden Standort gegeben, vertragen)

—  Extensive Pflege des Grinlands durch 1-2-maligen Schnitt pro Jahr (ab Anfang
Juli) mit Abtransport Mahdgut (oder extensive Schafbeweidung)

— Dingung und Pflanzenschutz sind fir die zu pflanzenden Obstbaume in den ers-
ten finf Jahren zuléssig, dartber und danach ist auf Diingung und Pflanzen-
schutzmittel zu verzichten

Maflnahmen, die den Hochwasserabfluss beeintrachtigen, sind unzuléssig (bauliche
Anlagen oder Zaune, Auffillungen, Nutzung als Lagerflache); die Flache ist von ab-
schwemmbaren Gegenstanden freizuhalten.

Mit der Ausgleichsflache/-maRnahmen kann das durch die Planung ermdglichte Bau-
vorhaben vertraglich und regionaltypisch in die Landschaft eingebunden werden.
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Artenschutz

Folgende VermeidungsmalRnahmen sind umzusetzen um Gefahrdungen saP-
relevanter Arten (europdische Vogelarten, Fledermause) zu vermeiden oder zu min-
dern und um Verbotstatbestéande im Sinne des § 44 BNatschG zu vermeiden:

— Die bestehende Eiche entlang der Grundstticksgrenze von Fl. Nr. 222 und 223 ist
zu erhalten und vor baulichen Eingriffen (z.B. durch das Aufstellen eines Bauzau-
nes) zu schitzen.

—  Gehdlzrodungen missen gemal? § 39 BNatschG aul3erhalb der Brutzeit von Vo-
geln und der Aktivitatszeit von Fledermausen zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar durchgefiihrt werden.

Christoph Zeiler, Landschaftsarchitekt
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Anhang: Bestandsplan mit Eingriffsbewertung (maf3stabslos)

MaRig intensiv genutzte Wiese
MaRig intensiv genutzte Weide
Gebaude bzw. bauliche Anlagen

Nutzgarten

maRig strukturreicher Garten
mit geringem Versiegelungsgrad

Einzelbaum

Eingriffsbewertung

Eingriffsfrei (2.481 m?)

p Eingriffsflache Kategorie |; KF 0,4
(506 m?)
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