LANDRATSANMT ALB-DONAU-KREIS

Landratsamt Alb-Donau-Kreis ¢ Postfach 28 20 ¢« 89070 Ulm Diesen Brief schreibt lhnen:
Thomas Langenbacher
Kreisentwicklung, Bauen

# Zimmer 3A-08
Gemeinde Nellingen Telefon 0731 185-1279
z.Hd. Herr Kopp Telefax 0731 185-1477
Schulplatz 17 E-Mail:

89191 Nellingen thomas.langenbacher@alb-donau-kreis.de

Unser Aktenzeichen:

20.U/13.0864
21.11.2013

Anzeige Bebauungsplan ,,SchulstraBe” Gemarkung Nellingen
Ihr Schreiben vom 11.11.2013

Sehr geehrter Herr Kopp,

hiermit bestatigen wir Ihnen, dass die Satzung Uber den Bebauungsplan und die Sat-
zung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften entsprechend § 4 der Gemeindeordnung fiir
Baden-Wirttemberg am 12.11.2013 bei uns angezeigt wurde.

Wir haben zur Kenntnis genommen, dass der Bebauungsplan und die értlichen Bau-
vorschriften seit 26.07.2013 rechtskraftig sind.
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>
.r/.. s 1 "~) B
; o
Thomasfang_ ntyacher
25

“/.r #

Vert(qléi':
'FD’Landlicher Raum, Kreisentwicklung mit Planfertigung + CD
KBM mit Planfertigung

S\
Dienstgebidude é:—é fiir alle Fachdienste I @

L andratsamt ¢ g v ) Hauptbahnhof,
Alb-Donau-Kreis 0731 2850 Mo—DFr gggg ; 1§gg BE; Konto-Nr. 24 Busbahnhof
Schillerstrake 30 Direktanschiuss siehe oben o 051 - (BLZ 630 500 00) B o retesie
89077 Ulm Internet: www.alb-donau-kreis.de und nach Vereinbarung Sparkasse Ulm Ehinger Tor

Z\D2\20\20033\PERS\BEBBPLAN-FLNPLAN\ANZEIGE SCHULSTRASSE NELLINGEN.DOC



GEMEINDE: NELLINGEN

KREIS: ALB-DONAU-KREIS

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

- PLANUNGSRECHTLICHER TEIL -

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

sSchulstralle

Entwurf: 15.04.2013 / Stand: 15.07.2013

1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.07.2011.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt geandert am
22.04.1993,

Planzeichenverordnung (PlanzVV90) vom 18.12.1990.

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt geédndert
durch Gesetz vom 16.04.2013

Samtliche innerhalb des r&umlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes

bisher bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen der Gemeinde werden

aufgehoben.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 1-15 BauNVO)
Mischgebiet im Sinne von § 6 BauNVO

Nicht zulassig gemal? 8 1 Abs. 5 BauNVO sind die Nutzungen nach 8 6 Abs. 2
Nr. 7 und 8 BauNVO.

Ausnahmen im Sinne von § 6 Abs. 3 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

und somit unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung (8 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (8 19 BauNVO) und Geschossflachenzahl (820 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan.

Hohe der Gebaude (8 16 Abs. 2 BauNVvO)

Siehe Einschriebe im Plan.

Bezugspunkt fur die Bemessung der TraufhOhe sind die Schnittpunkte der
AuBenwand mit ErdgeschossfuBbodenhéhe/Rohfulboden (EFH-R) und der
Oberkante Dachhaut.

Die festgesetzte Firsthbhe wird gemessen von der Erdgeschossfu3bodenhdhe /
RohfulZboden bis zur Oberkante Firstziegel bzw. Oberkante Dachabschluss.

Bauweise (8 22 BauNVvO)
Siehe Einschriebe im Plan.
Offene Bauweise im Sinne von 8 22 Abs. 2 BauNVO.

Nicht Uberbaubare Grundstiucksflachen (8 23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind in den nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flachen nur an den dort festgesetzten Flachen zulassig. Vor der Garagenzufahrt ist
ein Stauraum von mindestens 5,00 m freizuhalten.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit es sich um Geb&aude
handelt, in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen nur an den dort
festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen nach 8 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung dienen, sind in den
nicht tberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne von 8 5 Abs.6 Nr. 1 und 2: LBO

sind generell auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.
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Hohenlage der Gebaude (8 9 Abs. 3 BauGB)
Die im Plan eingetragene Erdgeschoss-RohfuRbodenhdhe (EFH-R) ist auf + 0,50 m

einzuhalten

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen ist beschrankt auf max. 3 Wohnungen je Wohngebaude

Larmschutzvorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Bei den im Planeintrag gekennzeichneten Bauflachen sind schalldammende
MalRnahmen gemall den Anforderungen an den L&rmpegelbereich Ill nach EIN
4109[2] an den geplanten Gebauden und Geb&udeteilen vorzunehmen, abhangig
von der geplanten Raumnutzung und Grundrissgestaltung.

Die Anforderung LPB Il (L4rmpegelbereich) werden in der Regel mit
handelsublichen Bauteilen, z. B. Standardfenster erfillt. Sollten dennoch Wohn- und
Schlafrdume an den zu dem ndrdlich benachbarten Gewerbebetrieb bzw. zur
Landstrafe 1230 (Turkheimer Str.) zugewandten Seiten angeordnet werden, so
werden angesichts der Larmsituation der Einbau einer fensterunabhangigen

Ldftungseinrichtung in den Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern erforderlich.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Bdschungen/Stutzbauwerke/Straldenbeleuchtung

Bdschungen und Stitzbeton fir Randeinfassungen, die zur Herstellung der
ErschlieBungsstrale erforderlich sind, sind auf den Baugrundstiicken zu dulden.
Masten fir die Stralenbeleuchtung sind bis zu einer Tiefe von 0,50 m ab

Randsteinhinterkante zu dulden.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Auf den, zugunsten der L 1230 festgesetzten, von der Bebauung freizuhaltenden

Grundstticksflachen sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO unzulassig.

Flachen fur Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB)
Die im Plan gekennzeichneten Flachen sind durch Leitungsrecht zu Gunsten der
Gemeinde Nellingen belastet. Innerhalb des Schutzstreifens sind keine baulichen

Anlagen zuléssig.

Private Griinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
GP Private Grunflache

Die im Plan gekennzeichneten Flachen sind als private Vegetationsflachen (Nutz-
oder Ziergarten, Obstgarten, Blumenwiese o. &.) oder in landwirtschaftlicher
Flachennutzung zu unterhalten. Bestehende bauliche Anlagen haben

Bestandsschutz.
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Offentliche Griuinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Auf den gekennzeichneten Flachen sind B&dume entsprechend pfg 1 anzupflanzen

und dauerhaft zu unterhalten.

MalBhahmen und Flachen fur MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mafnahme : Versickerung bzw. Rickhaltung des Dachwassers der Baugrundsticke
Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und StraRenflachen ist
getrennt zu fassen und in einen getrennten Regenwasserkanal im StraR3enbereich
einzuleiten.

Das so gesammelte Wasser wird dem Regenriickhaltebecken beim RUB zugefiihrt
und zur Versickerung gebracht. Die Versickerung des Niederschlagswassers ist Uber
eine mindestens 0,30 m starke, belebte Bodenzone vorzunehmen. Sickerschéachte
und Rigolen zur unmittelbaren Einleitung in den Untergrund sind nicht zul&ssig.

Die Entwasserung der Baugrundstlicke ist in den Bauplanen darzustellen.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot (pfg) Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken.
Pro Baugrundstiick ist mindestens 1 Baum aus der Artenliste 1 oder 2 anzupflanzen

und dauerhaft zu unterhalten.

Artenliste 1: Obstbdume

Apfel, Birnen, Zwetschgen

Mindestpflanzgré3e: Hochstamm mit 2-jahriger Krone

Artenliste 2: Laubbaume

Acer platanoides (Spitzahorn) Acer campestre (Feldahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus excelsior (Esche) Quercus robur (Stieleiche)
Prunus avium (Wildkirsche) Sorbus aria (Mehlbeere)

Tilia cordata (Winterlinde). Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Sorbus torminals (Elsbeere)

Mindestpflanzgrof3e: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 14/16 cm
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Hinweise

Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Il des rechtskraftigen Wasserschutz-
gebietes Rohrachtal. Die Bestimmungen der Schutzzonenverordnung sind

einzuhalten.
Erdwarmenutzung

Innerhalb des Gebietes sind Grundwasserentnahmen zur Warmenutzungen sowie

die Errichtung von Erdwarmesonden nicht zulassig.

Erdwarmekollektoren ohne Kontakt zum Grundwasser sind anzeigepflichtig.
Auskiinfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-

Donau-Kreis.

Archéaologische Funde

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen) oder Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen
werden, ist die Archaologische Denkmalpflege des Landesdenkmalamts
unverziglich zu benachrichtigen. Gegebenenfalls ist die Maoglichkeit zur

Fundbergung und Dokumentation einzuraumen.
Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass auftretende Geruchsimmissionen durch die in der
Nachbarschaft vorhandene Landwirtschaft und durch die Ausbringung von

Flissigmist zu dulden sind.
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4 Verfahrensvermerke

beschleunigtes Verfahren gemaR § 13 a BauGB

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 15.04.2013 beschlossen, den Bebauungsplan
und die o6rtlichen Bauvorschriften ,Schulstral3e” aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss ist am 19.04.2013

im Mitteilungsblatt der Gemeinde Nellingen ortstiblich bekannt gemacht worden.

Der Gemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung vom 15.04.2013 beschlossen, den Entwurf des
Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften ,Schulstrae® und seine Begrindung vom

29. April 2013 bis 03. Juni 2013 6ffentlich auszulegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sind am
19.04.2013 im Mitteilungsblatt der Gemeinde Nellingen mit dem Hinweis darauf ortstiblich bekannt-
gemacht worden, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die nach
§ 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der Auslegung geméanR § 3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom
24. Mérz 2013 benachrichtigt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften mit der Begriindung hat in der Zeit
vom 29. April 2013 bis 03. Juni 2013 o6ffentlich ausgelegen.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 15. Juli 2013 die wahrend der Auslegungsfrist
eingegangenen Anregungen geprift. Das Prufergebnis ist den Betroffenen mit Schreiben vom 07.08.2013

mitgeteilt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 15. Juli 2013 den Bebauungsplan und die

drtlichen Bauvorschriften ,Schulstrale” als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat von Nellingen wurde am 26.07.2013 ortsublich bekannt
gemacht.

Das Anzeigeverfahren gemaR § 4 Abs.3 GemO wurde am ...........cccceecerennee durchgefihrt.

Kopp, Blrgermeister
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5 Ausfertigungsvermerk

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem

Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom 15.07.2013 Uberein.
Ausgefertigt, 16.07.2013

Burgermeister Nellingen

Franko Kopp, Blrgermeister

Gefertigt:

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Datum: 15.10.2012 / 15.04. / 15.07.2013
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Dipl.-Biol. Ralf Schreiber / Bio-Biro Schreiber, Neu-Ulm Fa
Nellingen, B-Plan SchulstraBe- Artenschutzgutachten zur Priifung nach § 44 BNatSchG 4.7.2013

Inhaltsverzeichnis

Kapitel Seite
1 EINLEITUNG

Anlass und Aufgabenstellung

Bestandsaufnahme und sonstige Datengrundlagen

Methodik
2 WIRKUNG DER VORHABENS — MOGLICHE KONFLIKTE

2.1 Konflikt Uberbauung (Flachenentzug)
2.2 Konflikt Struktur- und Nutzungséanderung
2.3 Konflikt Stérung / Emissionen

3 VORPRUFUNG / RELEVANZPRUFUNG

3.1 Arten nach Anhang IV FFH-RL
3.1.1  Artengruppe Fledermause
3.1.2  Artengruppe ubrige Saugetiere
3.1.3  Kriechtiere
3.1.4  Lurche
3.1.5 Fische
3.1.6  Ké&fer, Tagfalter, Nachtfalter, Libellen, Schnecken
3.1.7  Muscheln
3.1.8 Gefalpflanzen

3.2 Vogel nach Art. 1 Vogelschutz-Richtlinie
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4 SONSTIGE (BESONDERS) GESCHUTZTE ARTEN
5 ABSCHLIERENDE BEWERTUNG
6 QUELLEN

Grundlage fir die Bearbeitung ist das neue Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), in Kraft getreten am 1.3.2010, im Folgenden mit BNatSchG abgekdirzt.
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Dipl.-Biol. Ralf Schreiber / Bio-Biro Schreiber, Neu-Ulm Fa
Nellingen, B-Plan SchulstraBe- Artenschutzgutachten zur Priifung nach § 44 BNatSchG 4.7.2013

1 EINLEITUNG

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Mitten in der Gemeinde Nellingen wird eine bisherige Baullicke zwischen dem gewachsenen
Ortskern von der Rémerstralle bis zur Sonnenbergstralie Uberplant. Auf insgesamt ca. 1 ha
Grinland, Acker und Obstwiesen sollen Bauplatze fur 11 Einfamilienhduser entstehen. Zusatz-
lich wird eine wichtige FuBgangerverbindung zum Kindergarten geschaffen. Im Nordwesten
verbleiben groRe private Grinflachen (Abb. 1).
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Durch die MaRnahmen kénnten besonders und streng geschutzte Arten betroffen sein. Der
folgende Text soll der Naturschutzbehérde als Grundlage zur Prifung des besonderen Arten-
schutzrechts dienen. Dabei werden die durch das Vorhaben im Hinblick auf damit verbundene
unvermeidbare Beeintrachtigungen moglicherweise erfiillten artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande gemaf § 44 (1) BNatSchG,

- wild lebende Tiere zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen sowie ihre
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren

- und streng geschutzte Arten und europaische Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen,

ermittelt und dargestellt und bei Bedarf die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine
Ausnahme gemal § 44 (5) BNatSchG gepruft.
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Dipl.-Biol. Ralf Schreiber / Bio-Biro Schreiber, Neu-Ulm Fa
Nellingen, B-Plan SchulstraBe- Artenschutzgutachten zur Priifung nach § 44 BNatSchG 4.7.2013

1.2 Bestandsaufnahme und sonstige Datengrundlagen
Die Gelandearbeiten umfassten folgende Begehungen (Ergebnisse siehe Kap. 3):

1. Strukturkartierung des B-Plan-Umgriffs einschlieRlich der unmittelbaren Umgebung
(zusatzlich Suche nach der Dicken Trespe - Bromus grossus).

2. Erfassung der Brutvogel am 24.5. (9-11°C, leicht windig, bewdlkt) und am 6.6.2013 (16-
18°C, leicht windig, sonnig)

3. Erfassung der Fledermause (Schuppen) am 27.5.2013 (13-10°C, windstill, klar) und am
20.6.2013 (18-16°C, leicht windig, bewdlkt)

4. Suche nach Reptilien am 6. und 30.6.2013

Biotope sind weder auf der Flache noch in der naheren Umgebung vorhanden. Durch die Lage
innerorts bestehen keine Beziehungen zu den (wenigen und ausnahmsilos kleinflachigen)
Biotopen am Ortsrand und in der weiteren Umgebung.

In der Nahe befindet sich das Naturdenkmal Nr. 84250840012 ,1 Sommerlinde“ sowie weitere
als Naturdenkmal geschitzte alte Baume.

Einen Uberblick tiber die vorhandenen Strukturen gibt Abb. 2. In der 6stlichen Ackerflache war
der Oberboden bei der letzten Begehung bereits abgeschoben.
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Abb. 2: Strukturen und Nutzung.
Luftbild: LUBW-RIPS.
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Dipl.-Biol. Ralf Schreiber / Bio-Biro Schreiber, Neu-Ulm Fa
Nellingen, B-Plan SchulstraBe- Artenschutzgutachten zur Priifung nach § 44 BNatSchG 4.7.2013

1.3 Methodik

In Baden-Wirttemberg sind derzeit fast 500 Tier- und Pflanzenarten als Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie bzw. als Vogelarten zu berlcksichtigen. Der saP brauchen jedoch nur die
Arten unterzogen werden, die durch das jeweilige Projekt tatsachlich betroffen sind (sog. Rele-
vanzschwelle). Eine entsprechende Abschichtung zur Vorauswahl méglicherweise betroffener
Arten wurde deshalb nach folgenden Kriterien vorgenommen:

1. Die Art ist entsprechend den Roten Listen Baden-Wirttembergs ausgestorben oder
verschollen (RL 0) oder kommt nicht vor;

2. der Wirkraum liegt auRerhalb des bekannten bzw. anzunehmenden Verbreitungsgebiets
der Art;

3. der erforderliche Lebensraum / Standort der Art kommt im Wirkraum des Vorhabens
nicht vor (so genannte Gastvogel wurden nicht berticksichtigt, da das Gebiet zu klein
ist);

4. die Wirkungs-Empfindlichkeit der Art ist vorhabensspezifisch so gering, dass mit
hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine
Verbotstatbestdnde ausgeldst werden kénnen (relevant fir mobile, euryoke, weit
verbreitete, ungefahrdete Arten bzw. allg. geringe, unerhebliche Wirkungsintensitat).

Mit ,Betroffenheit” ist im Folgenden eine Betroffenheit der jeweiligen Arten (-gruppe) entspre-
chend der einschlagigen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemaf § 44 Absatz 1
BNatSchG gemeint.

Wenn im Folgenden von Arten die Rede ist, dann handelt es sich immer nur um Arten nach Anhang IV
der FFH-Richtlinie oder européische Vogelarten. Die meisten Artengruppen beinhalten dartber hinaus
natlrlich noch zahlreiche weitere Arten, die aber nicht Gegenstand dieses Gutachtens sind.

Nur Arten, die nicht diese Kriterien erflllten, wurden entsprechend in Kap. 3 gepriift.

Wegen der spaten Auftragsvergabe bzw. des friihen Abgabetermins sind die Kartierungen der
Fledermause und der Vogel zwangslaufig unvollstandig. Hinzu kommt noch die extreme, véllig
ungewohnliche nass-kalte Witterung in der ersten Jahreshalfte 2013. Deshalb erfolgt die arten-
schutzrechtliche Bewertung zwar auf der Grundlage der Kartierungsergebnisse, aber erganzt
um Potenzialabschatzungen aufgrund der vorgefundenen Strukturen. Dabei geht man davon
aus, dass Arten, fur die geeignete Lebensraume (Strukturen) vorhanden sind, auch tatsachlich
vorkommen. Angesichts der Rahmenbedingungen — eher geringe Flacheninanspruchnahme,
einfache, stark vorbelastete Strukturen mitten in einer Siedlung, Erhalt der Grunflachen mit
alten Obstbaumen im Nordwesten — ist so eine zuverlassige Beurteilung der Artenschutz-
Aspekte moglich.
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Dipl.-Biol. Ralf Schreiber / Bio-Biro Schreiber, Neu-Ulm Fa
Nellingen, B-Plan SchulstraBe- Artenschutzgutachten zur Priifung nach § 44 BNatSchG 4.7.2013

2 WIRKUNG DER VORHABENS — MOGLICHE KONFLIKTE

Durch die Bebauung sind fast ausschlieRlich Acker und nahrstoffreichere Wiesen betroffen. (Die
beiden Schuppen sowie die alten Obstbaume liegen in den privaten Grunflachen und bleiben
erhalten, ebenso die vier Baume in der neuen Obstwiese)

Im Folgenden werden die wesentlichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen der
geplanten Bebauung auf Pflanzen und Tiere beschrieben.

21 Konflikt Uberbauung (Flichenentzug)

Der priméare Konflikt durch die geplante Bebauung ist die Versiegelung von Flachen, die derzeit
von streng geschutzten Arten als Lebensraume genutzt werden (kdnnten).

2.2 Konflikt Struktur- und Nutzungsanderung

Dariiber hinaus werden weitere ober- und unterirdische Strukturen, die als Lebensraum dieser
Arten genutzt werden (kénnen), - entfernt (Baume, Grassaume), verandert oder umgenutzt
(Grunland und Acker zu Garten u. a.).

2.3 Konflikt Storung / Emissionen

Durch Baumaf3nahmen und Betrieb werden unmittelbar benachbart lebende oder vorbeiwan-
dernde Arten durch Schall, Licht, Bewegungen, Erschitterungen o. a. gestort. Insbesondere
nachtliche Beleuchtung kann sich negativ auf den Tag-Nacht-Rhythmus mancher Tiere auswir-
ken. Auch ist am Anfang mit Abwanderungen von Tieren aus derart gestorten, "unangenehmen"
Lebensraumen zu rechnen, was méglicherweise dazu fiihrt, dass diese beim Uberqueren der
benachbarten Stralle zusatzlich durch den Verkehr gefahrdet sind.
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Dipl.-Biol. Ralf Schreiber / Bio-Biro Schreiber, Neu-Ulm Fa
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3 VORPRUFUNG / RELEVANZPRUFUNG

Mit ,Betroffenheit” ist im Folgenden eine Betroffenheit der jeweiligen Arten (-gruppe) entspre-
chend der einschlagigen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemeint. Sowohl fir die
europarechtlich als auch national streng geschutzten Arten ist dies § 44 BNatSchG.

3.1 Arten nach Anhang IV FFH-RL

3.1.1  Artengruppe Fledermause

Bei den beiden Begehungen wurden beim ersten Mal — sehr wahrscheinlich witterungsbedingt —
uberhaupt keine Tiere, beim zweiten Mal nur Zwergfledermause erfasst. Es ist aber davon
auszugehen, dass in Nellingen noch mehr Arten vorkommen.

Die vier neuen Obstbaume im Suden weisen keine geeigneten Quartiere fir Fledermause auf.
Die diversen Schuppen kénnten Quartiere flr Fledermaus-Arten enthalten, werden aber nicht
verandert.

(Die alten Obstbaume in der privaten Griinflache besitzen diverse Hohlen; mindestens eine sah danach
aus, dass sie von Vogeln oder Fledermausen genutzt wirde. Da diese Flachen nicht verandert werden,
wurde jedoch nicht weiter nachgeforscht, um im Zweifelsfall nicht zu stéren.)

Das gesamte Uberplante Gebiet kommt als Jagdhabitat flr Fledermause in Frage. Allerdings
sind Wiesen und Acker durch die landwirtschaftliche Nutzung keine ,produktiven“ Nahrungs-
quellen, sodass der Verlust fir die Populationen sicher keine erhebliche Beeintrachtigung
darstellt.

Insgesamt kann eine Betroffenheit von Fledermausen mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

3.1.2 Artengruppe ubrige Saugetiere

Fir die Ubrigen streng geschuitzten Sauger-Arten gibt es im Bereich des tberplanten Gebiets
keine geeigneten Habitate, d. h. eine Betroffenheit dieser Arten kann mit hinreichender Sicher-
heit ausgeschlossen werden.

3.1.3 Kriechtiere

Fir die Kriechtier-Arten (arealgeografisch moglich: Zauneidechse und Schlingnatter) gibt es im
uberplanten Gebiet und der unmittelbaren Umgebung keine geeigneten Habitate; die Nach-
suche blieb deshalb auch ohne Erfolg. Insofern kbnnen Betroffenheiten dieser Arten mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

314 Lurche

Auch fur die Lurch-Arten gibt es im Uberplanten Gebiet und der Umgebung keine geeigneten
Habitate, d. h. eine Betroffenheit dieser Arten kann mit Sicherheit ausgeschlossen werden.

3.1.5 Fische

Die einzige streng geschutzte Fisch-Art in Deutschland, der Donau-Kaulbarsch (Gymnocepha-
lus baloni), kommt nur in der Donau und einigen Nebenflissen vor, wobei die exakte Verbrei-
tung noch unbekannt ist. In Deutschland ist die Art aus Abschnitten der Donau (bei Vilshofen)
und deren unmittelbaren Nebenflissen inklusive der Uferbereiche nachgewiesen; in der Regel
ist Unterwasservegetation vorhanden. Insofern ist eine Betroffenheit des Donau-Kaulbarschs
mit Sicherheit auszuschlieRen.

3.1.6  Kafer, Tagfalter, Nachtfalter, Libellen, Schnecken

Die vier Obstbaume sind nicht grof3 genug, um Mulmhdhlen fiir Totholzkafer zu enthalten. Auch
die Ubrigen Kaferarten fallen mangels geeigneter Habitate aus, ebenso alle Schmetterlinge.

Seite 7 _#h=% yon 9
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Far streng geschutzte Libellen-Arten gibt es keine geeigneten Fortpflanzungsgewasser Im
Uberplanten Gebiet. Das Auftreten von Libellen zur Nahrungssuche genau hier ist extrem
unwahrscheinlich; bei Wegfall der Uberplanten Flachen stehen Uberall in der freien Landschaft
weiterhin ahnliche Flachen zur Verfiigung.

Deshalb sind Betroffenheiten aller Arten dieser vier Artengruppen mit hinreichender Sicherheit
auszuschliel3en.
3.1.7 Muscheln

Siehe Fische; eine Betroffenheit dieser Arten (-gruppe) kann ebenfalls mit Sicherheit
ausgeschlossen werden.

»  TE2RS Bap ot Nachurels st 1990 P £ i

3-1-8 Gefé“pflanzen . }Nﬁg?&mrmﬂsmweﬂ ‘
Unter den streng geschiitzten GefaRpflan- e 0L e ®

zen gabe es nur fur die Dicke Trespe (Bro-
mus grossus) theoretisch Lebensraume auf
dem Ackerstreifen. Baden-Wurttemberg ist
das Hauptverbreitungsgebiet dieser Gras-
Art in Deutschland. Hier ist sie nach derzei-
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Ein Vorkommen der Dicken Trespe im Be- = ‘
reich des Uberplanten Gebiets konnte nicht .
mehr vollstandig geprift werden, da bei der e
letzten Begehung in der dstlichen Ackerfla-
che bereits der Oberboden abgeschoben
war. Auf der westlichen Flache wurden die
Gras-Arten am Rand der Luzerne-Gras-
Acker untersucht. Bromus grossus wurde s S A -

nicht gefunden. Abb. 3:  Verbreitung der Dicken Trespe in BaW(.
Quelle: LUBW (2009)
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Da anzunehmen ist, dass auch in der
Ostlichen Flache keine Dicken Trespen vorkamen, sind fur alle Gefal3pflanzen-Arten
Vorkommen und Betroffenheiten sicher auszuschlief3en.

3.2 Vogel nach Art. 1 Vogelschutz-Richtlinie

Folgende Arten wurden beobachtet: Amsel, Blaumeise, Elster, Griinfink, Hausrotschwanz,
Haussperling, Kohimeise, Rabenkrahe, Wacholderdrossel.

Alle wurden beim Reviergesang oder bei der Nahrungssuche erfasst. Innerhalb des Bereichs,
der mit Hausern und Wegen Uberplant ist, briten sicher keine Vogel, sehr wahrscheinlich aber
im Bereich der privaten Grinflachen im Nordwesten. Héhlen waren nur in den alten Obst-
baumen im Nordwesten vorhanden (vgl. 3.1.1).

Grundsatzlich kdnnen noch diverse weitere Arten vorkommen. Aufgrund der Lage zwischen
bebauten Grundstlicken in der Ortslage sowie der landwirtschaftlichen Nutzung sind jedoch
kaum seltene oder gefahrdete Arten zu erwarten, beispielsweise Greifvogel und Eulen als
Nahrungsgaste. Fir Feldlerchen und weitere Ackerbruter sind die Flachen nicht geeignet, da
sie zu ,eng“ im Ort liegen.

Da keine Brutplatze betroffen sind (auch, da alle Baume stehen bleiben) und der Verlust von
Nahrungsflache dieser Art fir alle Arten wiederum nicht erheblich ist, kann eine artenschutz-
rechtliche Betroffenheit aller Vogel-Arten mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Seite 8 =% yon 9
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4 SONSTIGE (BESONDERS) GESCHUTZTE ARTEN

Aufgrund der Lage, der Nutzung und der Vorbelastungen bzw. Stérungen sind weitere, beson-
ders geschutzten Arten im Bereich des geplanten Baugebiets ,Schulstrae” in Nellingen — auch
aulerhalb des unmittelbaren Umgriffs — kaum zu erwarten. Aber selbst wenn, liegt nach § 44
Abs. 5 BNatSchG bei Handlungen zur Durchflihrung eines nach § 15 zulassigen Eingriffs_oder
Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor. Die (poten-
ziellen) Konflikte kénnen bei der Betroffenheit der Biotoptypen in ihrer vorliegenden Struktur und
Ausbildung im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz abgearbeitet werden. Erhebliche
Beeintrachtigungen sind sicher nicht zu erwarten.

5 ABSCHLIERENDE BEWERTUNG

Durch das mitten in Nellingen geplante Baugebiet ,Schulstral’e“ ergeben sich keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bzw. nach Artikel 12 FFH-RL.
Die lokalen Populationen der wenigen moglicherweise und tatsachlich vorkommenden streng
geschutzten Arten bzw. europaischen Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten sind nicht oder nur
unerheblich betroffen.

6 QUELLEN

Verordnung des Landratsamts Alb-Donau-Kreis zum Schutz von Naturdenkmalen auf dem
Gebiet der Gemeinde Nellingen, Alb-Donau-Kreis, vom 16.2.1998.

RIPS Baden-Wirttemberg
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1. Einleitung

Rechtsgrundlagen

Bei dem vorliegenden Verfahren gemall § 13 a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich,
jedoch soll nach Ricksprache mit dem Landratsamt das Schutzgut Boden in einem Kurzbericht
abgehandelt werden.

2. Beschreibung der Planung

21 Art des Vorhabens und Beschreibung der Festsetzungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll die bestehende Baulliicke zwischen dem
gewachsenen Ortskern von der Romerstral’e bis zur Sonnenbergstralle geschlossen werden.
Zusatzlich wird eine wichtige FulRgangerverbindung zum Kindergarten geschaffen.
Entsprechend einem schonenden Umgang mit der Natur und Landschaft sollen die innerhalb
der Bebauung vorhandenen Ressourcen genutzt werden, um eine weitere Zersiedelung der
Landschaft zu begrenzen. Es ist geplant ca. 0,96 ha landwirtschaftliche Nutzflache in 11
Bauplatze fur eine Wohnbebauung bzw. Mischnutzung umzuwandein.

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren befindet sich der Bebauungsplan
,SchulstraRe 1I* in Aufstellung. Mit der Uberplanung dieses Plangebietes sollen die
Voraussetzungen flr eine Erweiterung der bestehenden Schreinerei in Richtung Suden
ermdglicht werden. Aus beitragsrechtlichen Gesichtspunkten wurden die beiden Verfahren
getrennt.
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2.1.1 Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden
Der Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes "Schulstrale" umfasst ca. 1,6 ha, die
folgendermalen genutzt werden sollen:

Bruttobauland (Geltungsbereich) 16.204 gm (100,0 %)
Nettobauland 8.613 gm (53,2 %)
Verkehrsflache 1.386 gm (8,5 %)
Offentliche Griinflache 568 qm (3,5 %)
Private Grinflache 5.637 gm (34,8 %)

Im Bereich des B-Planes "Schulstralle II" wird durch die Ausweisung eines Mischgebietes die
bestehende gewachsene Ortskernbebauung um ca. 0,3 ha erweitert. Der Gebietstyp entspricht
der direkt angrenzenden Bebauung.

3. Bestandsaufnahme und Bewertung

3.1 Schutzgut Boden

Bewertungskriterien fur die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden sind seine naturliche
Bodenfruchtbarkeit, seine Funktionen als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, seine Filter-
und Pufferfunktionen fir Schadstoffe sowie als Standort fur die natirliche Vegetation. Hinzu
kommen die Bodenfruchtbarkeit sowie die Ertragsfahigkeit fir die Landwirtschaft.

Bestandsermittlung

Das Plangebiet befindet sich in der Albhochflache mit oberflichennahem Karbongestein. Es
herrschen Terra fusca Braunerden aus lehmbedecktem Kalksteinverwitterungslehm Uber
Kalksteinzersatz vor. Die Flachen werden intensiv als Griinland genutzt.

Es herrscht ein Wechsel aus Boden mit mittlerer und mit eingeschrankter vertikaler
Sickerwasserbewegung vor. Die Bdden sind skeletthaltig und meist mittel- bis tiefgriindig tber
Festgestein.

Fir das Gebiet liegen Bodenschatzdaten vor: L 1 ¢ 2
L Bodenart; Lehm

I Zustandsstufe; "gut"

C Klimastufe; mittel

2 Wasserstufe; gute Wasserverhaltnisse

Die Grunlandzahlen liegen bei Werten zwischen 48 und 50. Generell bedeuten Griinlandzahlen
uber 40 sehr glinstige bis glinstige Standortfaktoren (Klima, Oberflachengestaltung, Boden) und
erlauben eine intensive Mah- oder Weidenutzung auf hohem Ertragsniveau.
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Die Bewertung der folgenden Parameter erfolgte nach dem Leitfaden der LUBW:

NBF Natlrliche Bodenfruchtbarkeit: 2
AKWA Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf: 3
FIPU Filter- und Pufferleistung: 3

Wertstufe gesamt: 2,66

Bau- und nutzungsbedingte Beeintrdchtigungen

Wahrend der Bauzeit muss mit Uberfahrungen, Verdichtungen und Ablagerungen auf
unbelasteten Boden gerechnet werden, die dadurch in ihrem Porenvolumen, ihrer Struktur und
ihrem Besatz in Bodenlebewesen gestort werden. Der Bebauungsplan beansprucht Boden fir
Bebauung und Versiegelung. Dies ist verbunden mit einem Entzug von landwirtschaftlichen
Nutzflachen.

Erheblichkeit
Es sind teilweise erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

KompensationsmalBnahmen

Die Beseitigung der natirlichen Oberbodenschicht durch die Errichtung von Gebauden und
Verkehrsflachen bedingt die umfangreiche Versiegelung von Rohboden und die nachhaltige
Beseitigung des Bodens als Standorte fur natirliche Vegetation und Kulturpflanzen. Dies
wiederum wirkt sich unmittelbar auf die Versickerung von Niederschlagswasser aus.

Ein sorgfaltiger und sachgerechter Umgang mit Oberboden kann uUber die nachfolgenden
Festsetzungen und Hinweise erreicht werden.

Ortliche Bauvorschriften
Die nachfolgende Festsetzung erfolgt in Form einer 6rtlichen Bauvorschrift nach:

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Der Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und Garagenvorplatze ist wasserdurchlassig
mit Naturstein-, Klinker- oder Betonpflaster herzustellen.

Verwendung von Erdaushubmaterial (§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)
Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Mdglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden.

Rechtliche Festsetzungen

Festsetzungen erfolgen in Form von offentlichen MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

MaRnahme : Versickerung bzw. Rickhaltung des Dachwassers der Baugrundstiicke

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und StralRenflachen ist getrennt zu fassen
und in einen getrennten Regenwasserkanal im Stralenbereich einzuleiten.

Das so gesammelte Wasser wird dem Regenriickhaltebecken beim RUB zugefiihrt und zur
Versickerung gebracht. Die Versickerung des Niederschlagswassers ist Uber eine mindestens
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0,30 m starke, belebte Bodenzone vorzunehmen. Sickerschachte und Rigolen zur
unmittelbaren Einleitung in den Untergrund sind nicht zulassig.
Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist in den Bauplanen darzustellen.

Folgende ergdnzende Hinweise werden gegeben

e Bodenschutz: Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Die
Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (BBodSchG und LBodSchAG) sind zu
beachten. Die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden sind zu
beachten (§ 202 BauGB): Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schutzen.

e Altlasten: Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt
(z. B. Mullrickstande, Verfarbungen des Bodens, auffalliger Geruch oder ahnliches) ist
das Landratsamt, umgehend zu benachrichtigen.

Verbleibende Beeintrdchtigungen
Der Erhalt des vorhandenen Oberbodens wird tber § 202 BauGB geregelt. Der Eingriff in das
Schutzgut Oberboden und seine Funktionen kann dartber ausgeglichen werden.

Der Eingriff in den Boden hinsichtlich des Ertragspotentials ist unvermeidbar und innerhalb des
Planungsgebietes nicht ausgleichbar.

KompensationsmalRnahmen fir die Versiegelung von Flachen sind innerhalb des
Geltungsbereichs nicht méglich.

Der Eingriff in den Boden als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf kann Uber die getrennte
Ableitung des Regenwassers erreicht werden.
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4. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
Die Bewertung des Eingriffes in den Bodenhaushalt erfolgt gemaR Okopunkteverordnung
(OKVO 01.04.2011).

Bei den Bauflachen wird von einer vollstandigen Ausnutzung der mdglichen Grundflachenzahl
ausgegangen, obwohl die Erfahrungswerte zeigen, dass dieser Wert nur selten erreicht wird.

Die Ubrigen Flachen werden als Pflanzflachen gewertet.

Bewertung des Bestandes: Schulstralle | und Il

Biotoptyp Biotoptyp | Bodenwertstufe Okopunkte je | Fliche in m? Oko-
Nr. m? Punkte
BESTAND
Acker und Griinland 37.11 NBF 2 Boden 10,66 18.850 200.941
33.60 AKWK 3
FIPU 3
Asphalt/befestigte  Flachen | 60.21 NBF G 0 Boden 0 4.750 0
und Gebaude 60.10 AKWK 0
FIPUO
Summe 23.600 200.941
Abkurzungen:
NBF Naturliche Bodenfruchtbarkeit
AKWA Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf

FIPU Filter- und Pufferleistung
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Schutzgut Boden

Bewertung der Planunq: Schulstrae | und Il

Biotoptyp Biotoptyp | Bodenwertstufe | Okopunkte je m®> | Fliche in | Punkte
Nr. m?
PLANNUNG / EINGRIFFE
Uberbaubare Grundstiicksflache | 60.10 NBF G 0 Boden 0 12.900 0
(60 % des Nettobaulandes, da
GFZ 0,6), ErschlieBungsstrale, 60.20 AKWK 0
bebaute Flachen FIPU O
PLANUNG /
AUSGLEICHSMASSNAHMEN
Nichtliberbaubare 41.22 NBF G 2 Boden 10,66 5.050 53.833
Grundstiicksflache & Griinflache AKWK 3
FIPU 3
Griinland 33.60 NBF 2 Boden 10,66 5.650 60.229
AKWK 3
FIPU 3
Summe 23.600 114.062
Abkurzungen:
NBF Naturliche Bodenfruchtbarkeit
AKWA Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf
FIPU Filter- und Pufferleistung

Der Eingriff ist innerhalb der Vorhabenflache nicht ausgleichbar und bedingt eine Abwertung der
betroffenen Flachen um 86.880 Okopunkte.

Vorschlag zur Kompensation: Nutzung des Oberbodens

Der Boden im Gebiet verfugt Gber eine gute Bodenqualitat. Es wird vorgeschlagen den
Uberschissigen Oberboden, der im Bereich des Strallenbaus anféllt auf ein geeignetes
landwirtschaftliches Grundstiick aufzubringen. Geeignete Grundstiicke werden in Absprache
mit der Gemeinde ausgewahlt.

Die neuversiegelte Flachen betragt ca. 8000m2. Es wird davon ausgegangen, dass sich rund
2500m? fir einen externen Auftrag eignen.




Satzungsausfertigung

Gemeinde Nellingen
(Alb-Donau-Kreis)

Satzungen
Uber den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften fur das Gebiet

»Schulstralle®

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB - i. d. F. vom 23.09.2004 BGBI. | S. 2414, zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509 m. W. v. 30.07.2011)

in Verbindung mit 8 74 Landesbauordnung (LBO —i. d. F. vom 05. 03. 2010 GBI. S. 357, zuletzt
geandert durch Verordnung vom 25.01.2012 GBI. S.65 m. W. v. 28.02.2012),

und § 4 Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO i. d. F. vom 24.07.2000, GBI. S. 582 ber.
S.698, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 GBI. S.55 m. W. v. 20.04.2013)

hat der Gemeinderat der Gemeinde Nellingen in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 15. Juli 2013 den
Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften fiir das Gebiet

»Schulstral3e

als Satzungen beschlossen.
§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften ist der

Lageplan des Ing.-Biros WASSERMULLER ULM GmbH vom 15.10.2012/15.04./15.07.2013
mafRgebend. Er ist Bestandteil dieser Satzungen.

§2
Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften

»Schulstrale
besteht aus:

1) Lageplan des Ing.-Biiros WASSERMULLER ULM GmbH vom 15.10.2012/15.04./15.07.2013
2) Textliche Festsetzungen — planungsrechtlicher Teil vom 15.10.2012/15.04./15.07.2013
3) Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO vom 15.10.2012/15.04./15.07.2013
4) Begrindung vom 15.10.2012/15.04./15.07.2013 einschl. artenschutzrechtlichem Gutachten
5) Zusammenfassende Erklarung vom 15.07.2013

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 9 Abs. 4

BauGB i. V. m. 8 74 LBO getroffenen Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften ,Schulstrafl3e®
Ziffer 2.1 bis 2.8 zuwiderhandelt.



Satzungsausfertigung

84
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in
Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB bzw. § 74 Abs.7 LBO).

Ausgefertigt:

Nellingen, 16. Juli 2013

Kopp, Blrgermeister
Hinweise:

Diesen Bebauungsplan mit Begriindung und Satzungsbeschluss sowie der ortlichen Bauvorschriften
werden ab dem 15. August 2013 im Burgermeisteramt Nellingen, Rathaus Nellingen, Schulplatz 17,
89191 Nellingen zu nachstehenden Dienstzeiten Montag bis Freitag von 08:00 bis 11:30 Uhr, Montag
bis Donnerstag von 14:0 bis 16:30 Uhr zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber deren Inhalt wird
auf Verlangen Auskunft erteilt.

Auf die Vorschriften des 8§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB uber die Falligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriche im Falle der in § 39 - 42 BauGB bezeichneten Vermégensnachteile, deren
Leistung schriftlich beim Entschadigungspflichtigen zu beantragen ist, und des § 44 Abs. 4 BauGB
Uber das Erléschen von Entschadigungsanspriichen, wenn der Antrag nicht innerhalb der Frist von
drei Jahren gestellt ist, wird verwiesen.

Unbeachtlich werden

e eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

e eine unter Berucksichtigung des 8 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften Uber das Verhaltnis der Erganzungssatzung und des
Flachennutzungsplanes und

e nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwéagungsvorganges,

wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahren seit dieser Bekanntmachung geltend gemacht
worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg (GemO) in der aktuellen Fassung oder der auf Grund der GemO erlassener Verfahrens-
vorschriften ist nach 8§ 4 Abs. 4 GemO in dem dort bezeichneten Umfang unbeachtlich, wenn sie nicht
schriftlich innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung gegeniber der Gemeinde Lonsee
geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist zu bezeichnen.

Dies gilt nicht, wenn

e die Vorschriften Gber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die
Bekanntmachung verletzt worden sind oder

o der Burgermeister dem Beschluss nach § 43 GemO wegen Gesetzwidrigkeit widersprochen
hat oder

e vor Ablauf der Jahresfrist die Rechtsaufsichtsbehtdrde den Beschluss beanstandet oder ein
Dritter die Verfahrensverletzung gertgt hat.

Nellingen, den 16. Juli 2013

Kopp, Burgermeister



GEMEINDE: NELLINGEN

KREIS: ALB-DONAU-KREIS

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

sSchulstralie

Entwurf: 15.04.2013 / Stand:15.07.2013

1 Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010, zuletzt geédndert
durch Verordnung vom 25.01.2012

Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990.

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 16.04.2013

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes

bisher bestehenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen der Gemeinde werden

aufgehoben.
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2.1

211

2.2

221

2.2.2

2221

2.2.3

224

2241
2.25

2251

2.3
231

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO

Abstandsflachen der Gebaude (874 Abs. 1 Nr. 7LBO)

Abweichend von den Werten gemald 8 5 Abs. 7 LBO betragt die Tiefe der
Abstandsflachen 0,6 m der Wandhghe. Sie darf jedoch 2,5 m nicht unterschreiten.
Davon unberihrt bleiben die Regelungen gemaf § 6 LBO.

AuRere Gestaltung der Gebaude (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachdeckung

Die Dacheindeckung ist in Ziegeln oder Betondachsteinen in der Form von
Dachziegeln auszufuhren. Fir die Dachdeckung ist naturrotes bis rotbraunes,
graues, schwarzes oder blaues Material zu verwenden.

Dachform

Siehe Einschriebe im Plan.

Ausnahmsweise sind Flachdacher an ausschliellich gewerblich genutzten
Gebauden zulassig

Dachneigung

Siehe Einschriebe im Plan.

Dachaufbauten

Die Lange der Dachaufbauten darf nicht mehr als 2/3 der Dachlange betragen.
Garagen

Die Festsetzungen 2.2.1 bis 2.2.3 gelten auch fir Garagen. Flachdacher und
flachgeneigte Déacher bis 5° sind auf Garagen zugelassen, wenn diese

flachendeckend mit einer extensiven Dachbegriinung versehen werden.
Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Der Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und Garagenvorplatze ist

wasserdurchlassig mit Naturstein-, Klinker- oder Betonpflaster herzustellen.

Seite 2 von 5



2.4

241

2.4.2

2.4.3

2.5
251

2.6

2.6.1

2.7

2.7.1

2.8

28.1

Einfriedungen, Aufschittungen und Abgrabungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Entlang den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind lebende und tote Einfriedungen sowie
Aufschittungen nur bis 1,00 m Gesamthdéhe mit einem Mindestabstand von 0,50 m

zur Randsteinhinterkante zugelassen.
Aufschittungen sind bis hochstens 1,50 m zulassig.

Zum Nachbargrundstiick durfen keine Boschungen mit mehr als 30 Grad Neigung

entstehen.

Stellplatze (8 74 Abs. 21LBO)
Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO sind fir jedes Wohngebdude 2 geeignete
Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick herzustellen. Je weitere Wohneinheit sind
auf dem eigenen Grundstiick zusatzlich 1,0 Stellplatze herzustellen. Fur gewerbliche

Nutzungen gelten die Stellplatzverpflichtungen gemaf VwV-Stellplatze.

Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen diirfen eine max. GroRRe von 5 m? nicht tiberschreiten. Die Oberkante

der Werbeanlage darf max. 4,0 m Uber der EFH-R liegen.

Versorgungsleitungen (874 Abs. 1 Nr.5LBO)

Die unterirdische Verkabelung der Niederspannungsleitungen (elektrische Leitungen
und Fernmeldeleitungen und ahnliche Medien) ist bei samtlichen Gebauden
zwingend. Dachstander und Freileitungen sind nicht zugelassen. Bestehende

Leitungen haben Bestandsschutz.

Verwendung von Erdaushubmaterial (8 74 Abs. 3 Nr. 1LBO)

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Méglichkeit

im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
den ortlichen Bauvorschriften ,SchulstraRe” Ziffer 2.1 bis 2.8 nach § 74 LBO

zuwiderhandelt.
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4 Verfahrensvermerke

beschleunigtes Verfahren gemal § 13 a BauGB

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 15.04.2013 beschlossen, den Bebauungsplan
und die ortlichen Bauvorschriften ,Schulstral3e” aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss ist am 19.04.2013

im Mitteilungsblatt der Gemeinde Nellingen ortsublich bekannt gemacht worden.

Der Gemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung vom 15.04.2013 beschlossen, den Entwurf des
Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften ,Schulstrae® und seine Begriindung vom

29. April 2013 bis 03. Juni 2013 6ffentlich auszulegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sind am
19.04.2013 im Mitteilungsblatt der Gemeinde Nellingen mit dem Hinweis darauf ortstblich bekannt-
gemacht worden, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die nach
§ 4 Abs. 1 BauGB Beteiligten sind von der Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom
24. Mérz 2013 benachrichtigt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften mit der Begriindung hat in der Zeit
vom 29. April 2013 bis 03. Juni 2013 o6ffentlich ausgelegen.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 15. Juli 2013 die wahrend der Auslegungsfrist
eingegangenen Anregungen geprift. Das Prufergebnis ist den Betroffenen mit Schreiben vom 07.08.2013

mitgeteilt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 15. Juli 2013 den Bebauungsplan und die

drtlichen Bauvorschriften ,SchulstralRe” als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat von Nellingen wurde am 26.07.2013 ortsublich bekannt
gemacht.

Das Anzeigeverfahren gemaR § 4 Abs.3 GemO wurde am .........ccccoceveerennee. durchgefihrt.

Kopp, Blrgermeister

Seite 4 von 5



5 Ausfertigungsvermerk

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom 15.07.2013 Uberein.

Ausgefertigt, 16.07.2013

Burgermeister Nellingen

Franko Kopp, Blrgermeister

Gefertigt:

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Datum: 15.10.2012 / 15.04. / 15.07.2013
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GEMEINDE: NELLINGEN
KREIS: ALB-DONAU-KREIS

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

sSchulstralle

Zusammenfassende Erklarung gemaf 8§ 10 Abs. 4 BauGB.

Erklarung tber die Art und Weise der Berucksichtigung der

1. Umweltbelange

Gemal 8§ 13a bzw. 13 Abs. 2 BauGB ist fur das vorliegende Verfahren keine Umweltpriifung
erforderlich. Auf die Durchfiihrung wurde deshalb verzichtet. Fiir die durch den Bebauungsplan
zulassigen Bauvorhaben besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung gemal Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung. Eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Schutzgebiete - LSG, NSG,
FFH u. &a.) liegt nicht vor.

Die Belange des Schutzgutes Boden wurden davon abweichend explizit untersucht. Bei den
anstehenden Oberbéden handelt es sich um gute Bdden, die sich fir Bodenverbesserungs-
maflinahmen eignen. Der Uberschiissige Oberboden, der im Bereich des StralRenbaus anfallt,

wird deshalb auf ein geeignetes landwirtschaftliches Grundstiick aufgebracht.



2. Artenschutz

In einem naturschutzfachlichen Gutachten als Vorlage fir die Naturschutzbehdrden fir die ar-
tenschutzrechtliche Prifung nach § 44 ,BNatSchG*, erstellt im Juli 2013 vom Bio-Biiro Schrei-
ber aus Neu-UIm wurde die Beeintrachtigung von bedrohten Tierarten untersucht. Der Gutach-
ter kam zu folgendem Ergebnis:

Durch das mitten in Nellingen geplante Baugebiet ,SchulstralBe” ergeben sich keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG bzw. nach Artikel 12 FFH-RL.
Die lokalen Populationen der wenigen mdoglicherweise und tatséachlich vorkommenden streng
geschitzten Arten bzw. europaischen Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten sind nicht oder nur

unerheblich betroffen.

3. Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde entsprechend den Vorschriften des § 13 ff BauGB
durchgefiihrt. Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit wurden AuRerungen von Grund-
stiickseigentiimern innerhalb des Plangebietes abgegeben. Dabei wurde eine baurechtliche
Uberplanung der Grundstiicke gefordert. Die Gemeinde vertritt jedoch das Konzept, dass nur
Flachen baurechtlich Uberplant werden, die sich im Eigentum der Gemeinde Nellingen befinden.
Dadurch kann gewahrleistet werden, dass eine zigige, ganzheitliche Umsetzung des Plange-
bietes erfolgen kann. Unnétige Missbildungen bei Restgrundstiicken oder ineffizienter Einsatz

von Grundstickspotentialen werden vermieden.

4. Behordenbeteiligung

Die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange wurden
entsprechend den Vorschriften des BauGB durchgefiihrt. Die eingegangenen AuRRerungen wur-
den ausgewertet und intensiv im Gemeinderat beraten und abgewogen. Die Anregungen wur-

den in den Plan mit aufgenommen bzw. zur Kenntnis genommen.

K:\Nellingen\Nellingen\BP_Schulstralle\Dokumente\B-
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5. Abwégung der in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaoglichkeiten

Das Plangebiet dient der Innenentwicklung. Entsprechend einem schonenden Umgang mit der
Natur und Landschaft sollen die innerhalb der Bebauung vorhandenen Ressourcen genutzt
werden, um eine weitere Zersiedelung der Landschaft zu begrenzen. Eine Nichtdurchfiihrung
der Mallnahme hatte einen weiteren Eingriff in die Natur - Landschaft im Au3enbereich zwangs-

laufig zur Folge.

Die Planung sieht die Ausweisung eines Mischgebietes vor. Auf ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen Wohnen und Gewerbe ist zu achten. Aufgrund des weiteren Umfeldes des Plangebie-
tes wird keine Alternative zu einem Mischgebiet als Gebietstyp gesehen. Auf eine Durchmi-
schung des Gebietes wird geachtet.

Nellingen, den 15.07.2013

BURGERMEISTERAMT NELLINGEN

KOPP, Burgermeister
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GEMEINDE: NELLINGEN
ALB-DONAU-KREIS

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

s9chulstrale*

Entwurf: 15.04.2013
Stand: 15.07.2013

Begrindung gemal § 9 Absatz 8 BauGB

1. Erfordernis zur Planaufstellung

1.1  Stadtebauliche Begrindung und Art der Planung

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahre 2004 hat der Gesetzgeber
besonderes Augenmald auf die Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden gelegt.
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden.
Zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen sind die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und andere Mafnahmen der
Innenentwicklung zu nutzen. Landwirtschaftliche Flachen oder Wald sind nur im

notwendigen Umfang umzunutzen.

Im Jahre 2005 wurde die Gemeinde Nellingen in das Landessanierungsprogramm
aufgenommen. Die Sanierungsmafinahme ,Ortsmitte“ hat unter anderem das Ziel einer
Neuordnung und Umnutzung ehemaliger landwirtschaftlicher Gebaude und Flachen mit

dem Ziel der Schaffung bzw. Modernisierung von Wohnraum in der zentralen Ortslage

Die Gemeinde Nellingen ist seit langem bestrebt die bestehenden Bauliicken innerhalb
des gewachsenen Ortskern zu schlie@en. In mehreren Bebauungspldnen der
Innenentwicklung (Schiesswiesen, Hirsch- u. Romerstrale und Sattlergdssle) hat die
Gemeinde Nellingen bereits brachliegende Flachen umgenutzt und die Grundlage fur

eine Wohnbebauung geschaffen.
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1.2

Der Bereich Schulstrale/Kappelesacker stellt ein entsprechendes Potential fur eine
mogliche Nachverdichtung dar. In diesem Abschnitt gab es bereits im Jahre 1999
Untersuchungen des Amtes fir Kreisentwicklung des Alb-Donau-Kreises Uber eine
mogliche Bebauung.

Die Gemeindeverwaltung konnte nun erfolgreiche Grunderwerbsverhandlungen in dem

Plangebiet fihren.

Zur Ermdglichung einer geordneten stadtebaulich Innenentwicklung und Schaffung der
rechtlichen Voraussetzungen fir die o. g. Ziele der Sanierung soll auf der Grundlage der
vorliegenden Untersuchungen der Bereich Schulstra3e baurechtlich Uberplant werden.
Die Planung soll sich an der Umgebungsbebauung bzw. den zuletzt beschlossenen

Bebauungsplanen orientieren.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemali § 13 a
BauGB - Bebauungsplane der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen fir die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR 8 13 a Abs. 1 BauGB werden
eingehalten (s. Nr. 8)

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren befindet sich der Bebauungsplan
,SchulstraBe 11 in Aufstellung. Mit der Uberplanung dieses Plangebietes sollen die
Voraussetzungen fur eine Erweiterung der bestehenden Schreinerei in Richtung Siden
ermoglicht werden. Aus beitragsrechtlichen Gesichtspunkten wurden die beiden
Verfahren getrennt.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll die bestehende Baullicke zwischen dem
gewachsenen Ortskern von der RomerstraBe bis zur Sonnenbergstraf3e geschlossen
werden. Zusatzlich wird eine wichtige FuBBgangerverbindung zum Kindergarten

geschaffen.

Entsprechend einem schonenden Umgang mit der Natur und Landschaft sollen die
innerhalb der Bebauung vorhandenen Ressourcen genutzt werden, um eine weitere

Zersiedelung der Landschaft zu begrenzen.

Es ist geplant ca. 0,96 ha landwirtschaftliche Nutzflache in 11 Bauplatze fir eine

Wohnbebauung bzw. Mischnutzung umzuwandeln.
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2.1

2.2

Raumlicher Geltungsbereich

Beschreibung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Romerstralie, der Sonnenbergstralie und der

Turkheimer Stral3e. Der Geltungsbereich umfasst eine Gréf3e von 1,6 ha.
Topographie

Das zu Uberplanende Gebiet fallt von Nordwesten 683,50 m . NN nach Sudosten

682,00 m 4. NN ab.

Einordnung in die Ubergeordnete Planung

Das Plangebiet entwickelt sich aus dem genehmigten Flachennutzungsplan
(4. Fortschreibung 2020, GVV Laichinger Alb). Es ist als gemischte Bauflache

deckungsgleich dargestellt.

Auszug aus dem aktuellen Flachennutzungsplan

Nellingen /
/
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Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten AuRRenbereich im Innenbereich.
Die Gemeinde Nellingen konnte die zur Bebauung vorgesehen Grundstticke erwerben.

Bestand innerhalb und aul3erhalb des Geltungsbereiches

Das gesamte Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Acker- oder Griinland genutzt.
Auf den beiden Flurstiicken 570/1 und 572/2 befindet sich je eine Feldscheuer. Auf den
Flurstiicken 570/2, 572/2 und 568/1 stehen zum Teil Obstbaume. Die Schulstral3e ist als
3,50 m breite Asphaltstrale — ohne Randeinfassung und ohne Entwasserungs-

einrichtungen ausgebaut.

Luftbild des Plangebietes:

-

.
o
o -
!

|
g
4
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Erschlielung und Versorgung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber eine ausgebaute
SchulstraBe. Davon zweigt in der Mitte des Plangebietes eine Stichstral3e nach Osten
ab. Am Ende der Stichstral3e ist eine Wendeanlage geplant, die das Wenden des 3-
achsigen Miillfahrzeuges in durch einmaliges zurticksetzen erlaubt. Alle ErschlieBungs-
straRen sind mit einer Breite von 5,0 m und einem einseitigen 1,50 m breiten Gehweg
geplant. Zur Verbesserung der innerdrtlichen, fuBlaufigen Verbindung wird der Gehweg
bis zur FulRgangerschutzanlage an der Tiurkheimer StraBe durchgebunden.

Der sudostlichste Bauplatz wird Uber die ausgebaute Rémerstral3e erschlossen.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das anfallende
Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und in den Mischwasserkanal (nérdlicher
Zulauf zum RUB) eingeleitet. Eine Entwasserung mdoglicher Kellergeschosse im
Freispiegel ist nur an den Gebaduden 0&stlich der Schulstrale nicht moglich. Das
Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und StraBenflachen wird Uber einen
Regenwasserkanal getrennt gesammelt und in das Regenrtickhaltebecken vor dem
bestehenden Erdfall beim Regenlberlaufbecken Ro&merstrale eingeleitet und dort
versickert. Sickerschachte und Rigolen zur unmittelbaren Einleitung in den Untergrund

sind nicht zulassig.

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb einer Senke innerhalb der Ortslage von
Nellingen. Der bestehende Erdfall am Regenlberlaufbecken bildet den absoluten
Tiefpunkt. Bei Starkregenereignissen ist es durch zusammenstromendes Niederschlags-
wasser bereits vorgekommen, dass der Erdfall die Wassermengen nicht vollstandig
aufnehmen kann. Im Umfeld des Erdfalles kommt es dann zu Uberschwemmungen des
derzeit unbebauten Gelandes. Aufgrund dessen wurden die ErschlieBungsstralen um
ca. 1,00 m und die ErdgeschossfuBbdden der Gebdude um ca. 1,50 m Uber dem

Gelande geplant.

Die Trink-, Brauch- und Loschwasserversorgung wird mit einer entsprechend
dimensionierten Leitung (DN 100 mm) Uber das erweiterte Offentliche Wasser-

versorgungsnetzes in der ErschlieBungsstral3e gewdahrleistet.

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas, Strom und Telekommunikationstechnik kann

Uber eine Erweiterung der bestehenden Netze der Versorgungstrager erfolgen.
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7.1

7.2

7.3

7.4

Begrindung der Plankonzeption

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Wie bereits unter Nr. 2 erlautert, stellt das Plangebiet eine Liucke innerhalb des
gewachsenen Ortskernes dar. Es ist komplett von gemischten Bauflachen im Sinne von
§ 34 BauGB umschlossen.

Im Planungsprozess wurde der Gebietstyp geprift. Bei den geplanten
GrundstuicksgroRen ist eine gewerbliche Nutzung (Dienstleistung, Handwerksbetrieb o.
a.) sehr gut moglich - eine sinnvolle landwirtschaftliche Nutzung ist nicht mdglich und
innerhalb des Plangebietes auch nicht gewtinscht. Im Norden grenzt der in Aufstellung
befindliche Bebauungsplan ,Schulstraf’e II“ an, der ein Mischgebiet ausweisen wird.
Dieses Plangebiet dient fur die Erweiterung und rechtliche Absicherung des bestehenden
Gewerbebetriebs (Schreinerei) — SchulstraRe 28. Unter Beriicksichtigung der Nachbar-
schaft der beiden Plangebiete, insbesondere in Bezug auf die auftretenden
Larmimmissionen, stellt die Ausweisung eines ,Mischgebietes im Sinne von § 6

BauNVO stellt somit den stadtebaulich passendsten Gebietstyp dar.

Die Festsetzungen des Plangebietes sind der Bebauung in der Nachbarschaft
angepasst. Sie erlauben auch Gebéaudetypen, die dem Gebietstyp als Mischung

zwischen Wohnen und Gewerbe entsprechen.

Entwasserung

Die anstehenden Bdden erlauben nur eine sehr eingeschrankte Versickerung von
Niederschlagswasser. Ein Vorfluter fir die Ableitung von Niederschlagswasser steht in

Form des bestehenden Erdfalls zur Verfiigung.
Stellplatze

Durch die Lage des Plangebietes im landlichen Raum wird ein erheblicher Pendelverkehr
zu erwarten sein. Eine ausreichende offentliche Nahverkehrsanbindung kann nicht
gewabhrleistet werden. Der Anteil des individuellen Personenverkehrs wird dadurch
zwangslaufig hoher sein. Eine Erweiterung der Stellplatzverpflichtung, abweichend von

der LBO, wird als notwendig angesehen.
Beschrankung der Anzahl der Wohnungen

Um Konflikte mit einer unangemessenen Wohnbebauung und gewerblichen Nutzungen

zu vermeiden, wurde die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude beschréankt.
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7.5

Larmschutzvorkehrungen

Die nordliche Gebaudezeile grenzt unmittelbar an die geplante Erweiterung des
bestehenden Gewerbebetriebs ,Schulstralle 28“ an. Dieser holzverarbeitende Betreib
mdochten den Betreib in Richtung Siden auf das Flist. 570/1 erweitern. Geplant ist eine
Verlangerung der bestehenden Halle in Richtung Stiden und die Anlage von Parkplatzen.
Der Betreib produziert ausschlieBlich - aus schalltechnischer Sicht - im Tagbereich
(6:00 Uhr — 22:00 Uhr). Nachts sind keine Emissionen zu erwarten. Da die Arbeiten
Uberwiegend im eingehausten Bereich stattfinden, ist der Betrieb als nicht wesentlich
storend einzustufen. Schalltechnisch problematisch ist bei holzverarbeitenden Betrieben

in der Regel die Befllllung bzw. Leerung des Sagemehlsilos bzw. der Absauganlagen.

Nordwestlich an das Plangebiet ,Schulstrale [I“ grenzt das allgemeine Wohngebiet
,Lindenstralle* an. Gegenuber dieser Wohnbebauung hat der Betrieb die Schallleistungs-
pegel gemaf DIN 18 005 bzw. BImSchV einzuhalten. Diese liegen um 5 dB(A) niedriger
als gegeniiber dem vorliegend geplantem Mischgebiet. Dadurch erfahrt der Betrieb durch
die vorliegende Planung keine Verschlechterung gegeniber der bisherigen Situation.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,SchulstralBe II* wird zudem dem Betrieb
gemalR seinen Vorstellungen ausreichend Flache zur Erweiterung und langfristigen

Standortsicherung bereitgestellt.

Um vorbeugend einen Konflikt mit dem bestehenden Gewerbebetrieb bzw. der mittel
stark belasteten Landstrale L 1230 (Turkheimer Str.) und einer maoglichen
angrenzenden Wohnbebauung zu vermeiden, wurden an der nordlichen und 6stlichen

Gebaudezeile Schallschutzvorkehrungen festgesetzt.

Die Anforderungen an den Larmpegelbereich Il nach EIN 4109[2] werden i. d. R. mit
Ublichen Bauteilen erreicht. Da die Schalldammung nur bei geschlossenen Fenstern
erreicht wird, ist jedoch der Einbau von schallddmmenden, fensterunabhangigen
Ldftungseinrichtungen in Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern an den im Plan
gekennzeichneten Gebduden zur Sicherstellung angemessener Innenraumpegel
vorzusehen. Im Einzelfall kann auf Luftungseinrichtungen verzichtet werden, wenn die
schutzbedirftigen Raume bzw. Fensterdffnungen sich auf der abgewandten Seite des
Gewerbebetriebs (Nordseite) bzw. zur Landstrale (Ostseite) befinden. Eine
schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung der Larmsituation wurde nicht

durchgefihrt.
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7.6

7.7

Private Grunflache

In mehreren Entwirfen wurde die stadtebauliche Situation geprift und Vorschlage fur
eine Bebauung erarbeitet. Ein Entwurf sah eine komplette Bebauung des Bereichs
zwischen der RomerstralRe und der Sonnenbergstrafl3e vor. In Vorgesprachen zwischen
der Gemeindeverwaltung und den Grundsticksbesitzern wurde deutlich, dass eine
ErschlieBung bzw. Veranderung dieser als ,Private Grunflachen® festgesetzten Bereiche
von Teilen der Grundstickseigentimer nicht gewinscht wird. Ein anderer Teil der
Grundstiickseigentiimer regte eine baurechtliche Uberplanung des Gebietes an, ohne
jedoch die Flachen an die Gemeinde abzutreten. Dies wiederspricht jedoch einer
ganzheitlichen Ldsung flr des Gebietes. Die Grundstickseigentimer kénnten die
Grundstiick nahezu beliebig bebauen und verauB3ern. Missbildungen bei
Restgrundstiicken oder ineffizienter Einsatz von Grundstiickspotentiallen, welche den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Nellingen wiedersprechen, kénnten entstehen.

Das Plangebiet befindet sich zudem in der raumlichen Nahe zu mehreren gewerblichen
Betrieben. Aufgrund dessen wurde planungsrechtlich ein Mischgebiet ausgewiesen. Das
Amt fiur Kreisentwicklung des Alb-Donau-Kreises hat die Gemeinde Nellingen darauf
hingewiesen darauf zu achten, dass eine Durchmischung des Gebietes sowohl mit
Wohnbebauung als auch mit gewerblicher Nutzung gemafR 8 6 BauNVO sichergestellt
wird. Nur so kann gewabhrleistet werden, dass der Gebietstyp sich nicht automatisch zu
einem allgemein Wohngebiet wandelt und dadurch  ein Konflikt zwischen der
Neubebauung und den bestehenden Gewerbebetreiben entsteht. Nur wenn sich alle
Grundsticke im Besitz der Gemeinde Nellingen befinden kann die Durchmischung

gewabhrleistet werden.

Damit auf den Flachen, welche nicht zur Bebauung zur Verfligung stehen, nach der
Aufsiedelung des Plangebietes, keine ungeordnete stadtebauliche Bebauung nach § 34

BauGB ermdglicht werden kann, wurden diese in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen und als private Grunflachen, in der derzeit vorhanden
Form, ausgewiesen. Die bestehenden baulichen Anlagen genie3en in der derzeitigen
Form Bestandschutz. Eine ErschlieBung und baurechtliche Uberplanung des gesamten
Plangebietes, ohne das Einverstéandnis der Grundstiicksbesitzer wird von der Gemeinde

Nellingen nicht gewinscht.

Abstandsflachenregelung

Die Gemeinde Nellingen mochte in dem vorliegenden Baugebiet dem einzelnen
Bauherren und Investoren mdoglichst viele Freiheiten bei der Realisierung seines
Bauvorhabens lassen. Deshalb wurden zur Ermoglichung von modernen Bauformen
grol3zugigere Festsetzungen, insbesondere bei den Dachformen, Dachneigungen und

Dacheindeckungen getroffen.
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Zur Gewabhrleistung der nachbarschiitzenden Belange insbesondere zur Vermeidung
einer Ubermaligen Verschattung der Nachbargrundstiicke, wurde, abweichend von den
Werten gemall 8§ 5 Abs. 7 LBO, das MaR fur die vorgeschriebene Tiefe der
Abstandsflache auf 0,6 erhdht. Damit sollen mogliche Konflikt zwischen Wohnen und
Gewerbe innerhalb des Plangebietes vermeiden werden.

. Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit / Artenschutz

Gemal § 13a bzw. 13 Abs. 2 BauGB wird in dem vorliegenden Verfahren auf eine
Umweltprifung verzichtet. Fir die durch den Bebauungsplan zulassigen Bauvorhaben
besteht keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf
Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung. Eine Beeintréchtigung
derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Schutzgebiete - LSG, NSG, FFH

u. ) liegt nicht vor. Die festgesetzte zulassige Grundflache betragt 5.168 gm.

Bei den anstehenden Oberbdden handelt es sich um gute Bdden, welche sich fir
Bodenverbesserungsmafinahmen eignen. Der Uberschiissige Oberboden, welcher im
Bereich des StraRenbaus anfallt wird auf ein geeignetes landwirtschaftliches Grundsttick

aufgebracht.

Durch das Buro Schreiber wurde eine Untersuchung des Plangebietes i. B. a. die
Belange des Artenschutzes nach § 42 Abs. 5 BNatSchG durchgefiihrt. Der Gutachter

kommt zu folgendem Ergebnis:

Durch das mitten in Nellingen geplante Baugebiet ,Schulstralle“ ergeben sich keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG bzw. nach Artikel 12
FFH-RL. Die lokalen Populationen der wenigen moglicherweise und tatséchlich
vorkommenden streng geschutzten Arten bzw. europdischen Vogelarten bzw. ihre

Lebensstatten sind nicht oder nur unerheblich betroffen.

Das artenschutzrechtliche Gutachten liegt der Begriindung als Anlage bei.

. Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung

Durch die Ausweisung eines Mischgebietes wird die bestehende gewachsene
Ortskernbebauung nachverdichtet. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich keine
intensiven landwirtschaftlichen Betriebe. Wie unter Nr. 7.5 dargestellt, verschlechtert sich
die Situation fur den benachbarten Gewerbebetrieb nicht. Generell sind keine Nachteile

fur Dritte zu erwarten.
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10. Planungsstatistik

Bruttobauland (Geltungsbereich)
Nettobauland

Verkehrsflache

Offentliche Griinflache

Private Griunflache

Aufgestellt:
Ulm, den 15.10.12/15.04. / 15.07.13

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO

16.204 gm
8.613 gm
1.386 gm

568 gm
5.637 gm

(100,0 %)
(53,2 %)
(8,5 %)
(3,5 %)
(34,8 %)

Nellingen, den 15.10.12/15.04. / 15.07.13

Burgermeisteramt Nellingen

Kopp, Blrgermeister
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