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Bebauungsplan Nr. 17 ,Gewerbegebiet Nennslingen® Zusammenfassende Erklérung

1 Vorbemerkungen

Gemal § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufiigen. Darin wird abschlieBend und zusammenfassend dargestellt, wie die Umweltbe-
lange beriicksichtigt wurden, wie die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung im Bauleitplanverfahren eingeflossen sind und aus welchen Griinden der Plan nach
Abwagung mit den gepriiften Planungsalternativen gewahit wurde. Die zusammenfassende
Erklarung wird auf Grundlage des Umweltberichts und der Beteiligungsverfahren fiir den
vorliegenden Bebauungsplan erstellt.

2 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans 14.02.2023
Ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses 27.03.2023
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung des Vorentwurfs 04.04.2023 - 03.05.2023

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und TéB fir den Vorent- | 04.04.2023 — 03.05.2023
wurf

Beteiligung der Behorden und TéB fiir den Entwurf 29.08.2023 - 09.10.2023
Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans 29.08.2023 - 09.10.2023
BeschlieBung des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.02.2024
20.11.2023

Ausfertigung durch den Ersten Biirgermeister, Bernd Drescher 26.02.2024
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und Inkrafttreten 29.07.2024

des Bebauungsplans

3 Allgemeines

3.1 Aligemeine Beschreibung des Planungsgebiets
Das Planungsgebiet befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Nennslingen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke mit den
FL-Nrn. 1615, 1615/1 und jeweils Teilflichen der FI.-Nm. 1616, 1636, 1637 1639, 1640,
1641, 1643, 1646/1, Gemarkung Nennslingen, Marktgemeinde Nennslingen, Landkreis Wei-
RBenburg-Gunzenhausen. Die GesamtgréRe des Geltungsbereichs betragt ca. 5,48 ha.

Er wird rdumlich begrenzt durch:
- die Staatsstrafle St 2227 im Nordwesten,
- das Wohngebiet ,An der Barenhecke* im Norden,
- einen befestigten Feldweg im Osten,

- die freie Feldflur mit landwirtschaftlichen Flachen im Siiden und Westen.
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Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden derzeit hauptsachlich als landwirtschaft-
liche Ackerflaichen genutzt. Im Norden des Geltungsbereichs befindet sich ein Griin-
weg/Saumstreifen in Abgrenzung zum bestehenden Wohngebiet.

3.2 Planungsziel

Der Marktgemeinde Nennslingen stehen bereits seit langerem keine gewerblichen Baufla-
chen zum Verkauf zur Verfiigung. Ein Angebotsbebauungsplan fur ein Gewerbegebiet wurde
in der Vergangenheit noch nicht aufgestellt. Keimzellen gewerblicher Siedlungseinheiten
haben sich historisch im Siiden des Altorts sowie &stlich von Nennslingen im Bereich der
Panzermithle entwickelt. Die dort auch im Flachennutzungsplan zum Teil dargesteliten Ge-
werbeflachen bieten jedoch aus grunderwerbstechnischen, aber auch aus topographischen
und stédtebaulichen Griinden keine ausreichenden Entwicklungsméglichkeiten fiir ein groRe-
res Gewerbegebiet. Der Marktgemeinderat hat daher nach einer ausfiihrlichen Variantenpr(-
fung beschlossen, ein neues Gewerbegebiet am siidwestlichen Ortsrand, stdlich der Wei-
RBenburger Strale zu entwickeln.

Ziel der Marktgemeinde ist, ein gewisses Kontingent an Gewerbegebietsflachen fiir die Um-
siedlung und Erweiterung ortsanséassiger Unternehmen, aber auch fiir Neuansiedlungen an-
bieten zu kénnen, um die 6rtliche Wirtschaftsstruktur zu starken und zu fordern.

Mit dem Bebauungsplan Nennslingen Nr. 15 ,Gewerbegebiet Nennslingen® soll die baupla-
nungsrechtliche Grundlage fur die ErschlieBung und Bebauung der Gewerbeflachen ge-
schaffen werden.

4 Berticksichtigung der Umweltbelange

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufithren, die die
Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB bericksichtigt. Die Ergebnisse sind in der Abwégung
zu berucksichtigen. Dazu wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
des Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

4.1  Abiotische Schutzgiiter Geologie/Boden, Wasser, Klima/Luft

Geologie/Boden

Durch die Ausweisung als Gewerbegebiet kénnen aufgrund der Grundflachenzahl von 0,8
bis zu gut 80 % der Gewerbeflache dauerhaft versiegelt werden. Zusammen mit der Er-
schlieBung ergibt sich eine mégliche Neuversiegelung von bis zu 3,7 ha. In diesen Bereichen
gehen die natirlichen Bodenfunktionen als Lebensraum, als landwirtschaftliche Produktions-
flache und als Pflanzenstandort zum groRen Teil vollstandig verloren. Es handelt sich um
anthropogen bereits veranderte, landwirtschaftlich genutzte Bdden, sodass der Kompensati-
onsbedarf Uber die Bewertung der betroffenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen ermittelt
wird.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Geologie und Boden werden aufgrund der GréRe, der
Versiegelung und des damit verbundenen dauerhaften Verlustes natirlicher Bodenfunktio-
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nen trotz der bereits bestehenden Vorbelastungen als Umweltauswirkungen mit hoher Er-
heblichkeit eingestuft.

Wasser

Um die Auswirkungen auf den natiirlichen Wasserkreislauf zu minimieren, wird das anfallen-
de Oberflachenwasser der Verkehrs-, Dach- und Hofflachen gesammelt und im Trennsystem
dem naturnah gestalteten Riickhaltebecken mit vorgeschalteter Behandlungsanlage am
stiddstlichen Rand des Baugebiets zugeleitet. Eine richtliniengeméRe Versickerung ist auf-
grund des anstehenden bankigen Felsuntergrunds nicht moglich. Zusatzlich wird die Errich-
tung von Zisternen empfohlen.

Zufahrten, Hofbefestigungen und Parkfliachen sollen in versickerungsfahiger bzw. teildurch-
lassiger Bauweise hergestellt werden und Flachdécher begriint werden, um den Eingriff in
den natirlichen Wasserhaushalt zu minimieren. Auch die festgesetzten Baumpflanzungen
und randlichen Pflanzungen kénnen tber Versickerung und Verdunstung Beeintréchtigungen
des natirlichen Wasserhaushalts mindern.

Bei ordnungsgemaRem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind betriebsbedingt nur
geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Unter Beriicksichtigung der genannten MafRinahmen wird die Erheblichkeit der Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser insgesamt als mittel eingestuft.

Klima/Luft

Bezlglich des Schutzgutes Klima/Luft sind keine Wert- und Funktionselemente besonderer
Bedeutung direkt betroffen. Nérdlich des Geltungsbereichs schlieRt jedoch das bestehende
Wohngebiet ,An der Barenhecke" an.

Durch die geplante Bebauung werden Flachen in Anspruch genommen, die bisher als Kalt-
luftentstehungsflachen ohne Bezug zu stark tiberhitzten Wohn- oder Mischgebieten einzustu-
fen waren. Die entstehenden Versiegelungs- und Dachfldchen tragen insbesondere in den
Sommermonaten zur starkeren Erwarmung der Umgebungsluft bei. Die festgesetzten Ein-
grinungen, die festgesetzte Dachbegriinung fur Flachdécher sowie mogliche Fassadenbe-
grunung wirken sich positiv auf den Klimahaushalt aus.

Aufgrund der Vorbelastungen werden, unter Berlicksichtigung der geplanten Eingriinung, die
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft als gering eingestuft.

4.2 Tiere und Pflanzen

Sowohl naturschutzfachlich als auch faunistisch weist der Geltungsbereich insgesamt gerin-
ge Bedeutung auf. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sowie der angren-
zenden Straf3en, Wege und Bebauung sind Stérungen und Vorbelastungen zu verzeichnen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung dauerhaft Gberbaut. Damit geht
fast die gesamte Flache als Vegetationsstandort mit geringer Lebensraumeignung fiir Tiere
dauerhaft verloren.

Die zur Eingrinung festgesetzten Heckenpflanzungen entlang der stidwestlichen, sidlichen
und nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze sowie die Pflanzungen auf dem Larmschutzwall
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kénnen fur stérungsunempfindiiche Arten eine gewisse Lebensraumfunktion entwickeln.
Auch die Baumpflanzungen kénnen zumindest als Trittsteine gewisse Bedeutung aufweisen.
Die festgesetzte Begriinung von Flachdachern kann in gewissem MaRe Nahrungshabitat fur
Fluginsekten bieten und damit indirekt fur insektenjagende Vogelarten und Fledermause.

Fir zwei Feldlerchenpaare sidlich des Geltungsbereichs ist aufgrund der Kulissenwirkung
der geplanten Bebauung mit der Aufgabe des jeweiligen Reviers zu rechnen. Fir den Verlust
der Bruthabitate sind geeignete Ersatzstandorte zu schaffen.

Trotz des geringwertigen Ausgangszustands der Flache und der Eingrinungsmafinahmen
werden, aufgrund der hohen Grundflachenzahl und Uberbauung, die Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen mit mittlerer Erheblichkeit eingestuft.

4.3 Schutzgut Mensch

Durch die Ausweisung und Realisierung des Gewerbegebiets entsteht am sidwestlichen
Ortsrand von Nennslingen ein Gewerbegebiet in Nachbarschaft zu dem bestehenden Wohn-
gebiet ,An der Barenhecke". Anlagebedingte Auswirkungen fir die Bewohner sind insbeson-
dere durch Veranderungen des Ortsbilds zu erwarten. Beeintrachtigungen durch Schatten-
wurf fur die stidliche Hauserreihe sind je nach Jahres- und Tageszeit nicht vollsténdig aus-
zuschlieBen. Um die Beeintrachtigungen zu minimieren, wird die maximal zuléssige Firstho-
he von urspriinglich 12,0 auf 9,5 m und die maximal zuldssige Wandhéhe von urspriinglich
10,0 auf 8,0 m reduziert. Die Firsthéhe entspricht damit in etwa der maximal méglichen First-
hohe typischer Ein- bis Zweifamilienhauser wie etwa auch im Baugebiet ,An der Barenhe-
cke“. Die anlagebedingten Auswirkungen werden damit insgesamt als gering bis mittel be-
wertet.

Um mdgliche Immissionskonflikte zwischen dem geplanten Gewerbegebiet und der nérdlich
angrenzenden bestehenden Wohnbebauung entgegenzuwirken, wurde eine Larmkontingen-
tierung erstellt. Uber die Larmkontingentierung ist die Voraussetzung dafiir geschaffen, dass
in der Summe der geplanten Gewerbegebietsflachen sowohl zur Tagzeit als auch zur Nacht-
zeit die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) zur
Tagzeit und 40 dB(A) zur Nachtzeit eingehalten werden. Dabei wird um ein héheres Schutz-
niveau zu erreichen die Nachtzeit um 2 Stunden verlangert, sodass die Nachtzeit auf 20 Uhr
bis 6 Uhr und die Tagzeit auf 6 Uhr bis 20 Uhr festgelegt wird.

In Erganzung zu der vorgenommenen Emissionskontingentierung wird der vorhandene
Larmschutzwall im Nordwesten des Geltungsbereichs entlang der gesamten nérdlichen Gel-
tungsbereichsgrenze nach Osten verlangert und somit ein effektiver Larmschutz zusatzlich
zur Larmkontingentierung fiir die dem Gewerbegebiet nachstgelegenen Wohngebaude ge-
schaffen. Der Larmschutzwall ist mit einer dichten Baum- und Strauchhecke zu bepflanzen,
die als optische Abschirmung und Griinzasur zwischen den Nutzungen ,Wohnen" im Norden
und ,Gewerbe" im Stiden des Walles dient.

Unter Beriicksichtigung der Festsetzungen zur Immissionsminimierung und der Verlange-
rung und Bepflanzung des Larmschutzwalls sind nur geringe betriebsbedingte Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit erwartet.
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4.4  Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Nennslingen liegt innerhalb groRraumigen Naturparks LAltmuhital“, der besondere Funktio-
nen als Erholungsgebiet aufweist. Damit spielen insbesondere ein intaktes Landschaftsbild
sowie eine ldrmarme Umgebung eine Rolle fiir die Erholungsfunktion.

Das Orts- und Landschaftsbild im Planungsraum wird gepragt durch die leicht wellige Hoch-
flache. Innerhalb der intensiv landwirtschattlich genutzten Kulturlandschaft stellen die weni-
gen Feldgehélze, Hecken und Biume positive Strukturen im Landschaftsbild dar.
insbesondere in siidliche und westliche Richtung sind mit der Uber!and!eitung, einem Funk-
mast, mehreren Windradern und teilweise mangelhaft eingegrunten landwirtschaftlichen
Bauten landschaftsbildbeeintrachtigende Strukturen vorhanden.

Unter Beriicksichtigung der genannten Vorbelastungen, der weiten Einsehbarkeit am Ortsrand
sowie der festgesetzten bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften und Eingriinungs-
malnahmen werden die anlagebedingten Beeintréchtigungen als mittel bis hoch eingestuft.

4.5  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereichs des Gewerbegebietes und im direkten Umfeld sind keine
Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden bzw. bekannt.

lm Rahmen der Bautatigkeit sind Bodencingriffe zu erwarten. Mit Auswirkungen auf bekann-
te Bau- und Bodendenkmale ist nicht zu rechnen.

Sofern im Planungsgebiet keine Uberraschenden Bodendenkmaler auftreten, sind weder
anlage-, bau-, noch betriebsbedingte Beeintrachtigungen zu erwarten.

46 Fazit
In Tabelle 1 sind die Ergebnisse des Umweltberichtes im Uberblick zusammengefasst.

Tabelle 1: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter
Erheblichkeit der Auswirkungen
Schutzgut o iebs- Ergebnis
g Baubedingt Anle.lge Betrl.ebs 9
bedingt bedingt
Geologie/Boden gering hoch gering hoch
) mittel bis : .
Wasser nachrangig hoch gering mittel
Klima/Luft gering mittel gering mittel
Tiere und Pflanzen gering mittel gering mittel
gering bis gering bis ' .
Mensch mittel mittel gering mittel
Landschaftsbild und erin mittel bis st ittel
Erholung genng hoch gerng s
Kultur- und Sachgiiter nachrangig nachrangig nachrangig nachrangig
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5 Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB) sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 (1) BauGB)

Es wird nur auf die Stellungnahmen mit bedeutsamen Anregungen und Einwéanden einge-
gangen.

Die Untere Immissionsschutzbehérde vom Landratsamt WeiRenburg-Gunzenhausen Kkriti-
sierte das unmittelbare Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe, da es in der Praxis re-
gelmaRig zu Konflikten filhre. Eine umfangreiche Standortvariantenpriifung erfolgte bereits
im Vorfeld. Da aus verschiedensten Griinden das Gewerbegebiet nicht realisierbar gewesen
ware, hat man sich fir diesen Standort entschieden. Durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan und durch die Festsetzung von Emissionskontingenten konnte die Larmein-
wirkung sichergestellt werden, so dass zukunftige Konflikte mit der angrenzenden Wohnnut-
zung minimiert wurden.

Das Bergamt Nordbayern der Regierung von Oberfranken hat auf die inzwischen erloschene
Eisenerzverleihung hingewiesen und dass ein Vorhandensein nichtrisskundiger Grubenbaue
nicht ausgeschlossen werden kann. Ein entsprechender Hinweis wurde in der Begruindung
zum Bebauungsplan aufgenommen.

Weitere Anregungen kamen vom Bayrischen Bauernverband, Geschéftsstelle Roth. Der Ver-
band wies darauf hin, dass fir etwaige arten- und naturschutzrechtlichen Ausgleich zuvorderst
auf die Méglichkeit produktionsintegrierter Kompensationsmanahmen (vertragliche Vereinba-
rungen mit Landwirten) zuriickgegriffen werden soll. Des Weiteren sind Ausgleichsflachen
maglichst so anzulegen, dass landwirtschaftliche Nutzflachen dabei nicht in Anspruch genom-
men werden oder eine landwirtschaftliche Nutzung auf diesen Flachen auch weiterhin méglich
bleibt oder ein Ausgleich in Geld seitens des Vorhabentragers anstelle der Ausweisung von
Ausgleichsflachen erfolgt. Es ist ferner darauf zu achten, dass Flachen nicht dauerhaft fur eine
landwirtschaftliche Nutzung unbrauchbar gemacht werden. Das Amt fiir Erndhrung. Landwirt-
schaft und Forsten hat diesen Punkt ebenfalls in der Stellungnahme erwahnt.

Fur die Ausweisung des Gewerbegebiets wird versucht, maglichst keine zusatzlichen land-
wirtschaftlichen Flachen in Anspruch zu nehmen und der erforderliche Ausgleich wird tiber-
wiegend aus dem gemeindlichen Okokonto erbracht, welches vom Landschaftspflegever-
band Mittelfranken betreut wird.

Die Milchviehhaltung, 100 Meter westlich vom Planungsgebiet entfernt, wurde ebenfalls er-
wahnt. So muss die betriebliche Entwicklung und Erweiterung des landwirtschaftlichen Be-
triebes weiterhin uneingeschrankt méglich sein und darf durch das geplante Gewerbegebiet
nicht negativ beeintrachtigt werden.

Es wird versichert, dass eine uneingeschrankte Nutzung des landwirtschaftlichen Betriebes
sichergestelit wird und negative Beeintrachtigungen durch das geplante Gewerbegebiet sind
nicht zu erwarten.

Die Stellungnahmen der Biirger werden zusammengefasst, da es sich um &hnliche Einwan-
de handelte. Die meisten Bedenken kamen beziglich der Gebaudehohe von 12 Metern, die
als viel zu hoch angesehen wird und die PV-Anlagen der angrenzenden Anwohner durch
Schattenwurf beeintrachtigt. Dieser Einwand wurde bericksichtigt und die maximale Firstho-
he au$ 9,50 Meter. reduziert. Diese Gebaudehéhe entspricht nun einer typischen Hoéhe eines
Ein“\pis Zweifamilienhauses.
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Bezuglich des Immissionsschutzes kamen viele Stellungnahmen, dass die Zeiten von 22:00
Uhr bis 06:00 Uhr als viel zu kurz erachtet werden. Aufgrund von dort lebenden Familien
wurde der Immissionsschutz von 20:00 Uhr bis 06:00 Uhr verlangert, um den Ruheschutz fir
die Kinder zu verbessern.

Der 6ffentliche Weg, der vom geplanten Wendehammer abgeht, wurde mit einer Breite von
4,0 Metern als sehr breit angesehen. Die Anwohner haben Bedenken, dass dieser &ffentliche
Weg auch fiir Pkws benutzt wird und somit die Lebensqualitat der Anwohner von Hausbuck
und der Barenhecke deutlich beeintrachtigt. Um dem unkontrollierten Verkehrsaufkommen
entgegenzuwirken, wird eine Sperrung des Weges mittels Absperrpfosten vorgenommen.

Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) und Beteiligung der Behérden, sonstigen Tré-
ger offentlicher Belange (§ 4 (2) BauGB)

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der
T6B geman § 4 Abs. 2 BauGB sind inhaltlich keine neuen Anregungen oder Einwande mehr
eingegangen, auler vom Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, aus dem Bereich
Landwirtschaft. Es wurden die Ausgleichsflachen genannt, welche zurzeit landwirtschaftlich
bewirtschaftet werden. Diese sollen zukiinftig als Blih- und Wechselbrachflachen genutzt
werden. Da es sich bei dem Boden um einen Lehmboden handelt und eine geringe Ertrags-
fahigkeit und unterdurchschnittlicher Bodenbonitat aufweist, gehen somit keine wertvollen
Landwirtschaftsflachen verloren. Des Weiteren wurden bei der speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung (saP) im Bereich des Planungsgebietes zwei Feldlerchenpaare vorgefunden,
die durch die geplante Ausweisung des Gewerbegebietes potenziell betroffen waren. Mit
Wohlwollen wird zur Kenntnis genommen, dass der notwendige naturschutzfachliche Aus-
gleich und die CEF-MaRnahmen aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) fur
ein Feldlerchenbrutpaar multifunktional auf der gleichen Flache angelegt wird. Mit der Ver-
kntpfung der beiden MaRnahmen wird ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit landwirt-
schaftlichen Flachen geleistet.

Die Bebauung des Gewerbegebietes soll vermutlich in zwei Bauabschnitten erfolgen. Fir
das zweite Feldlarchenbrutpaar soll im Vorfeld des zweiten Bauabschnitts die Kompensation
erfolgen. Hierzu wird bei Konkretisierung im weiteren Bauleitverfahren Steilung genommen.

6 Gepriifte Planungsalternativen

Im Osten von Nennslingen sind die bisher im FNP dargestellten Gewerbeflachen nicht fiir die
Entwicklung eines ausreichend groRen Gewerbegebietes geeignet, weshalb diese zum Teil
aus dem FNP herausgenommen werden.

Weitere vier Alternativstandorte fir die Entwicklung eines Gewerbegebietes wurden im Vor-
feld der Planung untersucht. So waren beispielsweise unglnstige Sichtverhaitnisse, Proble-
me mit dem Grunderwerb, problematische Niederschlagswasserentwésserung oder aus wirt-
schaftlicher Sicht unpassender Standort, Griinde, weshalb die gepriiften Alternativstandorte
sich als ungeeignet erwiesen.

Nennslingen, den 15 JULI2025
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