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1 VORBEMERKUNG

1.1 PLANUNGSABSICHT, ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Kammerstein hat derzeit kein Bauland verfiigbar. Sie beabsichtigt daher neue Baupar-
zellen in unterschiedlichen Gréf3en fiir die wohnbauliche Nutzung bereitstellen zu kdnnen. Bendtigt
werden aktuell rund 20 Bauplatze, die im Stiden von Kammerstein entstehen sollen. Fir eine langfris-
tige Entwicklung ist die Erweiterung um weitere Bauplatze erforderlich. Der Standort wurde unter die-
sen Gesichtspunkten ausgewahlt und in zwei Bauabschnitte aufgeteilt. Gegenstand dieses Bebau-
ungsplanes ist der 1. Bauabschnitt.

Anlass fur die Ausweisung des Wohnbaugebietes ist die wachsende Nachfrage der Gemeindeburger
nach neuem Bauland. Nachdem die in den vergangenen Jahren ausgewiesenen Bauflachen weitge-
hend verkauft sind bzw. sich in Privatbesitz befinden, steht fur Bauwillige in der Gemeinde Kammer-
stein nahezu kein Bauland mehr zur Verfligung.

Mit der Ausweisung des Wohnbaugelandes am sidlichen Ortsrand von Kammerstein verfolgt die Ge-
meinde Kammerstein in erster Linie das Ziel, glinstiges Wohnbauland zu sozial vertraglichen Preisen
fur die einheimische Bevolkerung bereitzustellen.

1.2 LAGE DES PLANUNGSGEBIETES, GELANDEGEGEBENHEITEN

Der raumliche Geltungsbereich liegt im Siiden von Kammerstein und umfasst fir den 1. Bauabschnitt
3,6 ha. Dieser umfasst Teilflachen der Flurnummern 24/6, 26/14 und 181/9 der Gemarkung Kammer-
stein. Ebenfalls Bestandteil des Geltungsbereiches, aber ohne Festsetzungen sind die Flurnummern
22, 23, 23/3, 23/4, 23/5, 24, 24/2, 24/7, 24/17, 24/18, 25, 25/1, 26 (Teilflache), 26/14 (Teilflache) und
26/17 (Teilflache) der Gemarkung Kammerstein.

Das Gebiet des 1. Bauabschnittes wird begrenzt durch:

- die Dorfstraf’e im Norden,

die Espanstral3e sowie Wohnbebauung im Westen,

die Kreisstralle RH 4 sowie Wohnbebauung im Osten und
- landwirtschaftliche Nutzflachen im Siden.

Das Planungsgebiet liegt an einem von Sidwest nach Nordost ansteigenden Hang; die Gelandenei-
gung betragt im Mittel ca. 3-5 %. Die exakten Héhenverhéaltnisse sind aus den im Planblatt eingetrage-
nen Hohenschichtlinien sowie aus dem Gelandeschnitt ersichtlich.

Die leichte Hanglage am sidlichen Ortsrand von Kammerstein ist fiir die geplante Wohnbebauung mit
Einzelhdusern geeignet.

Das beplante Gebiet wird bislang noch landwirtschaftlich genutzt. Markante topographische Formatio-
nen sind nicht vorhanden. Nach Siiden hin grenzt die freie Feldflur an.



Gemeinde Kammerstein BBP/GOP "Kammerstein Sud — Abschnitt 1" Begriindung

Abb. 1: Lageplan, Ausschnitt aus der Topographische n Karte (ohne Mal3stab)

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

2.1 REGIONALPLAN

Kammerstein gehort zur Industrieregion Mittelfranken (7) und liegt in der dufReren Verdichtungszone
von Nurnberg / Furth / Erlangen (Karte 1 — Raumstruktur). Die Nutzung ist gemaR der Begrindungs-
karte 1 (6kologisch-funktionelle Raumgliederung) in die Kategorie ,Intensive Landnutzung“ eingeord-
net.

Naturraumlich ist der Geltungsbereich der Haupteinheit 113 — "Mittelfrankisches Becken" mit der Un-
tereinheit 113.44 — "Heidenberg" und 113.3 "Sudliche Mittelfrankische Platten" zuzuordnen.
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Abb. 3: Ausschnitt Begriindungskarte 1 — 6kologisch- funktionelle Raumgliederung

2.2 FLACHENNUTZUNGS- UND LANDSCHAFTSPLAN

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan geandert. Die Ande-
rungsbereiche des Flachennutzungsplanes beziehen sich auf beide Bauabschnitte. Der nérdliche Ab-
schnitt, des Bebauungsplanes "Kammerstein Std" wird nicht gedndert, da dieser bereits als gemischte
Bauflache dargestellt ist. Die restlichen Flachen sind als Griinland und Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt.
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Der Landschaftsplan der Gemeinde Kammerstein formuliert als Entwicklungsziel fiir den Siedlungs-
raum folgende Punkte:

- Verwendung von ortstypischen und umweltvertraglichen Baumaterialien

- regionaltypische Proportionierung von Bauwerken

- gute Durchgriinung von Ortschaften mit Straen- und Hofbadumen, Géarten und Hecken
- Einbindung in die Landschaft mit BAumen, Streuobstwiesen und Heckenstrukturen

- geringer Versieglungsgrad
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Abb. 4: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan (links) und 14. FNP-Anderung (rechts)

2.3 BIOTOPKARTIERUNG / SCHUTZGEBIETE

Im Geltungsbereich liegen keine amtlich kartierten Biotope. Im n&heren Umkreis befinden sich die
"Hecken um Kammerstein" (Biotop-Nr. 6731-0067-005 bis —011), ein ,Streuobstbestand in Kammer-
stein“ (Biotop-Nr. 6731-1068-001) und ,Magerwiesen sudlich von Kammerstein“ (Biotop-Nr. 6731-
1084-001). Diese werden von dem 1. Abschnitt des Bebauungsplanes nicht tangiert.

Die 2010 kartierten Magerwiesen liegen direkt sidlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
.Kammerstein Sud — Abschnitt 1“. Bei einer Erweiterung des Bebauungsplanes wirden die Flachen im
Geltungsbereich der Erweiterungsflache liegen. Da die Wiesen jedoch zum Zeitpunkt der Bestands-
aufnahme im Juni 2012 bereits umgebrochen waren und aktuell als Acker intensiv genutzt werden, ist
mit keiner zusétzlichen Beeintrdchtigung zu rechnen.

Das nédhest gelegene Schutzgebiet liegt 6stlich in etwa 260 m Entfernung. Es handelt sich um das
Landschaftsschutzgebiet LSG-00427.01: "Sudliches MittelfrAnkisches Becken westlich der Schwabi-
schen Rezat und der Rednitz mit Spalter Hugelland, Abenberger Hiugelgruppe und Heidenberg". Wei-
tere Schutzgebiete sind in der Néhe des Geltungsbereiches nicht ausgewiesen.
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Abb. 5: Amtlich kartierte Biotope in der Umgebung d es Geltungsbereiches (Stand 2013)

3 SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG (SAP)

Die Prufung des speziellen Artenschutzes ist nach § 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fur die na-
turschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbots-
besténde bezuglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten (alle européischen Vogelarten und Arten
des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben erflllt werden kdnnen, zu ermitteln und
darzustellen.

3.1 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (im Folgenden kurz saP genannt) sind
grundsatzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu beriicksichtigen:

die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
die europaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

die dariiber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschitzten Arten* (§ 7 Abs. 2 Nr.14
BNatSchG)

3.2 DATENGRUNDLAGE

Topografische Karte
Biotopkartierung Bayern (Flachland)
Artenschutzkartierung Bayern (ASK)
eigene Begehung im Juni 2012
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3.3 METHODISCHES VORGEHEN

Das methodische Vorgehen und die Begriffsabgrenzungen der nachfolgenden Untersuchung stiitzen
sich auf die mit Schreiben der Obersten Baubehdrde vom 08.01.2008 Gz.11D2-4022.2-001/05 einge-
fuhrten ,Fachliche Hinweise zur Aufstellung der Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung (saP)"

Folgende Prufschritte werden in der nachfolgenden Reihenfolge durchgefiuhrt:

1. Ermitteln und Darstellen der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 Anderung BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten
(alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben
erfullt werden kénnen.

2. Prifen, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten
gem. § 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Zunéchst ist zu untersuchen, ob nachfolgende Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG erfiillt
sind:

.ES ist verboten,

1.

wild lebenden Tieren der besonders geschitztem Adehzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformesn der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

. wild lebende Tiere der streng geschitzten Artendarceuropaischen Vogelarten wahrend

der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauer-, Uberwintaga- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wsich durch die Stérung der Erhaltungs-
zustand einer lokalen Population einer Art verschtert,

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebentiene der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen odmargtoren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschitztemAder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorteesghadigen oder zu zerstéren.”

3.4 BESTAND UND BETROFFENHEIT DER ARTEN NACH ANHANG IV DER FFH RICHTLINIE

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie

Beziiglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ergibt sich aus § 44 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. Abs. 5
BNatSchG fur nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgendes Verbot:

Schadigungsverbot:

Beschéadigen oder Zerstoren von Standorten wild lebender Pflanzen oder damit im Zusammenhang
stehendes vermeidbares Beschéadigen oder Zerstéren von Exemplaren wild lebender Pflanzen bzw. ih-
rer Entwicklungsformen.

Ein Verbot liegt allerdings nicht vor, wenn die 6kologische Funktion des von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Standorts im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Der Bestand im Geltungsbereich ergibt keinen Hinweis auf Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie.

Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 ist de mnach nicht gegeben; weitere Prufungen
sind nicht erforderlich.
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Tierarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie

Beziiglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergeben sich aus § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15 BNatSchG zuléssige Eingriffe folgende Verbote:

Schadigungsverbot:

Beschéadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene, vermeid-
bare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Stoérungsverbot:

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhrt.

Potentiell kbnnen durch die Rodung der alteren Obstgeholze Fledermause betroffen sein. Ein konkre-
tes Fledermausvorkommen ist allerdings weder im Geltungsbereich noch im Umfeld bekannt. Generell
kénnen Baumhohlen als Wochenstube oder Winterquartier genutzt werden oder Risse in der Rinde in
der Frihjahrs- und Sommerzeit als Tagesverstecke. Daher hat die Rodung der Obstgehdlze im Okto-
ber stattzufinden oder es ist wahrend der Fallarbeiten eine Kontrolle auf Uberwinternde Flederméause
durch einen Experten durchzufuhren.

Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr.1 bis 3i st nicht gegeben. Weitere Untersuchung ent-
fallen deshalb.

3.5 BESTAND UND BETROFFENHEIT EUROPAISCHER VOGELARTEN NACH ART. 1 DER
VOGELSCHUTZRICHTLINIE

Beziiglich der Europdischen Vogelarten nach VRL ergibt sich aus § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs.
5 BNatSchG fir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

Schadigungsverbot:

Beschéadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten und damit verbundene vermeid-
bare Verletzung oder Tétung von Végeln oder ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Stdrungsverbot:

Erhebliches Stéren von Vogeln wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population fuhrt.

Da das Untersuchungsgebiet von landwirtschaftlichen Flachen gepréagt wird, wéare das Vorkommen
von bodenbritenden Wiesen- und Ackervégeln mdglich. Die uUberwiegend intensiv genutzten und
strukturarmen Acker sind jedoch nur eingeschrénkt als Lebensraum fiir z.B. Feldlerche oder Rebhuhn
geeignet. Die extensiv genutzte Griunlandflache im nérdlichen Bereich bietet dahingehend mehr Poten-
tial. Von den auf drei Seiten umgebenden Wohnhausern geht jedoch eine Stérung aus, die ein Vor-
kommen von stérungsempfindlichen Arten wie Feldlerche oder Kiebitz ausschlief3t.
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Die Obstgeholze sowie der Heckenbestand im Untersuchungsgebiet bieten potentiell Lebensraum fir
Heckenbruter. Eine direkte Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten und
damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Vogeln oder ihrer Entwicklungsformen ist
daher moglich. Um dies zu verhindern, sind die Geholze auRerhalb der Brutzeit zu roden.

Vor allem durch die baubedingten Auswirkungen, insbesondere durch Larm und visuelle Effekte, kann
es zu einer Beeintrachtigung der potenziellen Brutplatze kommen. Da dies jedoch nur kurzzeitig ge-
schieht, ist eine erhebliche Auswirkung auf die lokalen Populationen auszuschliel3en. Nach Umsetzung
der grinordnerischen MaRhahmen im Geltungsbereich sind zudem deutlich mehr Gehélzstrukturen im
Geltungsbereich vorhanden als vor der Baumal3nahme.

Im Bereich der Grunstrukturen in den Gebieten mit bestehender Wohnbebauung, die im nérdlichen
Teil des Geltungsbereiches liegen, werden durch den Bebauungsplan keine Festsetzungen getroffen.
Eine Beeintrachtigung ist fur diesen Abschnitt daher ausgeschlossen.

Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3  liegt demnach nicht vor, weitere Prifungen
sind nicht erforderlich.
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4  UMWELTBERICHT

4.1 BESTAND UND BEWERTUNG

4.1.1 REALNUTZUNG

Abb. 6: Luftbildausschnitt (ochne Mal3stab)

Die Erhebung von Realnutzung und Vegetation wurde im Juni 2012 durch das Biro Ermisch & Partner,
Roth durchgefiihrt und ergab folgende Flachenbilanz:
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Bestand / Realnutzung Fliche in m? Anteil in %

Acker 15.390 42,6
Griunland 6.750 18,7
Weg, versiegelt 81 0,2
Grinweg 342 0,9
Bankett 121 0,3
Geholzstrukturen 104 0,3
Flachen ohne Festsetzungen im BBP 13.300 36,9
Gesamt 36.088 100,0

Die Realnutzung ist in der Planunterlage Nr. 2 ,Bestandsplan “ dargestellt.

4.1.2 MENSCHEN/LARM / IMMISSIONEN

Das Untersuchungsgebiet liegt am stidlichen Ortsrand von Kammerstein. Es handelt sich im Wesentli-
chen um intensiv genutzte Ackerflachen und einen Grinlandbestand. Der Geltungsbereich befindet
sich zwischen der Espanstral3e im Westen und der Kreisstrale RH 4 im Osten. Im Westen, Norden
und Osten grenzt Bebauung mit Wohnnutzung und Nebengebauden an. Im Siden befinden sich land-
wirtschaftliche Flachen. Das Gebiet unterliegt daher der Larm- und Immissionsbelastung aus dem Ein-
satz landwirtschaftlicher Maschinen und Gerate und der angrenzenden Straf3en.

4.1.3 ARTEN UND LEBENSRAUME

Die potentielle naturliche Vegetation, die sich ohne menschliches Zutun langfristig einstellen wirde,
ware ein Zittergras-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-
Buchenwald. Die potentielle natirliche Vegetation ist aufgrund der anthropogenen Einfliisse nicht mehr
ablesbar.

Der Bereich des 1. Bauabschnittes wird Giberwiegend intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt und
hat somit in diesen Bereichen keine besonderen Artenvorkommen oder Lebensraume vorzuweisen.

Umgeben von bestehender Wohnbebauung befindet sich ein extensives Grinland mit Arten wie Glatt-
hafer (Arrhenatherum elatius), Honiggras (Holcus lanatus), Scharfer Hahnenful3 (Ranunculus acris),
Wiesenglockenblume (Campanula patula), GroRer Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis), Gamander-
Ehrenpreis (Veronica chamaedrys) und Wiesenlabkraut (Galium mollugo). Vereinzelt stehen Obst-
baume auf der Wiese. Darunter funf Apfelhochstamme (Malus domestica; StU 90 — 133 cm) sowie ei-
ne Zwetschge (Prunus domestica; StU 80 cm).

An der KreisstralRe RH 4 befindet sich eine Gehdlzflache mit Haselnuss (Corylus avellana) und Stielei-
chen (Quercus robur).
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Abb. 7: Blick Richtung Stidwesten

Abb. 8: Gehdlze an der Kreisstralle RH 4

Faunistische Hinweise liegen fur den Geltungsbereich sowie angrenzend nicht vor. Erst sidlich in ca.
750 m Entfernung ist in einem Teich ein Knoblauchkrétenvorkommen kartiert. Ansonsten stellen die of-
fenen Acker- und Grinlandflachen Nahrungs-, Rast- und Brutrdaume fir die Avifauna dar. In den He-
ckenstrukturen kénnen Heckenbriter vorkommen.

4.1.4 GEOLOGIE UND BODEN

Entsprechend der Geologischen Karte von Bayern 1: 25.000, Blatt 6731, Abenberg werden fir den
Geltungsbereich die Schichtabfolgen des oberen Burgsandsteins (kmbo) dargestellt. Dieser besteht
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aus teilweise groben Sandsteinen, der von roten und rotvioletten Ton- bzw. Lettenhorizonten abge-
grenzt wird. Insgesamt weist der Obere Burgsandstein eine Machtigkeit von ca. 25 m auf.

Als Hauptbodenart ist Sand bis schwach lehmiger Sand vorzufinden. Nahrstoff- und kalkarme Braun-
erden sind die vorherrschenden Bodenformen. Die Bodenklassen liegen zwischen BK 3 mit Locker-
sanden und BK 6 im Bereich der miurben Sandsteine.

Die bindigen Béden der Bodenklasse 4 sind als stark frostempfindlich einzustufen. Die schwach schluf-
figen Sande sind als leicht bis maRig frostempfindlich zu beurteilen.

Die Boden weisen mit Bodenwertzahlen/Ackerzahlen von 33/32 bis 41/39 eine geringe Bonitat auf.

Abb. 9: Ausschnitt aus der Geologischen Karte

415 WASSER
Grundwasser
Die Neubildung und Kontaminationsgefahr von Grundwasser sind abhéngig von Geologie und Relief.

Der Geltungsbereich liegt Gberwiegend im Bereich des Mittleren Burgsandsteins und zahlt daher nicht
zu den besonders empfindlichen Bereichen. Gemal Baugrunduntersuchung kommt kein Grundwasser
bis 3 m unter Flur vor.

Fur die sandigen Boden wurde im Bodengutachten ein Durchlassigkeitsbeiwert von kf = 1- 5 x 10° m/s
abgeschatzt und damit eine ausreichende Versickerungsfahigkeit nachgewiesen. Eine Versickerung
von Oberflachenwasser ist daher im gesamten ErschlieBungsbereich méglich, sofern keine kleinrau-
migen Lettenhorizonte auftreten (vgl. hierzu auch die ausfiihrliche Baugrunduntersuchung).

Es befinden sich keine Trinkwasserschutzgebiete im Geltungsbereich.
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FlieRgewasser / Stillgewasser

Im Geltungsbereich befinden sich keine Flie3- oder Stillgewasser. Stidwestlich verlauft der Geisbach,
ein Gewasser 3. Ordnung.

4.1.6  LUFT/LOKALKLIMA

Der Geltungsbereich gehort zum kontinental gepragten mittelfrankischen Klimabezirk mit verhaltnis-
mafig kalten Wintern und warmen Sommern.

Die mittlere Jahres-Lufttemperatur liegt bei ca. +8 °C, der mittlere Jahresniederschlag liegt zwischen
600 — 650 mm.

4.1.7 LANDSCHAFTSBILD UND ERHOLUNG

Der 1. Bauabschnitt schlie3t sich an den Ortsrand von Kammerstein an. Das Ortsbild wird hier Uber-
wiegend von Ein- und Mehrfamilienhdusern gepragt. Der bisherige Ortsrand ist im Norden durch Obst-
baume und im Osten durch Heckenbestande stellenweise eingegrint. AnschlieBend ist das Land-
schaftshild von gro3raumigen Ackerflachen gepragt, welche keine Strukturelemente wie Feldhecken
aufweisen. Die Landschaft wird zudem von Freileitungen durchzogen.

Der Anderungsbereich ist leicht nach Siiden geneigt.

Abb. 10: Blick von Siiden auf den Ortsrand von Kamme rstein

4.1.8 KULTUR UND SACHGUTER

Im Norden des Geltungsbereiches liegt das Bodendenkmal D-5-6731-0084 (Benehmen nicht herge-
stellt). Es handelt sich um einen mittelalterlichen und friihneuzeitlichen Altort von Kammerstein.

Im Norden auf der Flur-Nr. 24/17, Gemarkung Kammerstein steht zudem ein nicht nachqualifiziertes
Baudenkmal, ein Fachwerkhaus aus dem 18. Jh.
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Weitere Kulturgiter sind innerhalb des Geltungsbereiches und im naheren Umkreis nicht bekannt.
A it B e o e T AL S

Abb. 11: Bau- und Bodendenkmaler in der Umgebung de s Geltungsbereiches

419 WECHSELWIRKUNGEN DER SCHUTZGUTER

Aktuell sind aufgrund der Biotop- und Nutzungsstruktur im Planungsumgriff keine besonderen biozéno-
tischen oder sonstigen Abhéngigkeiten erkennbar, die durch die Planung beeintréchtigt werden.

4.2 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS AUF NATUR UND LANDSCHAFT

4.2.1 MENSCHEN/LARM / IMMISSIONEN

Da sich die geplante Nutzung des Gebietes als allgemeines Wohngebiet im Siiden und Mischgebiet im
Norden an eine bestehende gemischte Bauflache angliedert ist von keinen stérenden Belastungen
auszugehen. In der Bauphase kann es zu temporéren Immissionsbelastungen durch Larm und Staub
fuhren.

4.2.2 ARTEN UND LEBENSRAUME

Durch die Bebauung der Ackerflachen geht ein Lebensraum mit Uberwiegend geringer naturschutz-
fachlicher Bedeutung verloren.

Im Zuge der Bebauung ist die Rodung der Gehdlze am bisherigen Ortsrand vorgesehen (5 Apfelbau-
me, 1 Zwetschge, Heckenstrukturen aus Haselnuss und Stieleiche). Die Rodung hat gem. § 39 Abs. 5
BNatSchG auf3erhalb der Brutzeit zu erfolgen, d.h. in der Zeit vom 01.10. bis Ende Februar.
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Fur die potentiell im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brutvogel der offenen Ackerflachen beste-
hen weitraumige Ausweichmdoglichkeiten in direkter Nahe. Das Baufeld ist au3erhalb der Brutzeit frei-
zumachen.

Auswirkungen auf das Vorkommen der Knoblauchkréte sind nicht zu erwarten. Diese besiedelt einen
Radius von nur max. 400 m um das Laichgewésser, daher kommen die sandigen Acker im Geltungs-
bereich nicht als Lebensraum in Betracht, da diese rund 750 m entfernt liegen.

4.2.3 GEOLOGIE UND BODEN

Gewachsener und belebter Boden ist in seinen Funktionen als Filter, Pflanzen- und Tierlebensraum,
Produktionsgrundlage, fur die Wasserversickerung und -verdunstung sowie die Klimaregulierung nicht
ersetzbar. Mit Grundflachenzahlen zwischen 0,3 und 0,4 ist die zu erwartende Flachenversiegelung
aber als relativ gering einzustufen.

Wahrend der Bauphase kann es zu Belastungen des Bodens durch Bodenverdichtung kommen.
Durch die Uberbauung der Ackerflachen gehen Produktionsflachen fiir die Landwirtschaft verloren,
sowie Flachen zur Wasserversickerung und -verdunstung.

4.2.4 WASSER

Wahrend der Bauzeit besteht ein grundsatzliches Risiko der Grundwassergefahrdung durch Betriebs-
und Schmierstoffe der eingesetzten Maschinen und Gerate, welches jedoch nicht Giber jenem liegt, das
bisher von den auf den landwirtschaftlichen Flachen eingesetzten Maschinen ausging.

Die Versiegelung der Flachen im Baugebiet durch die Bebauung fuhrt zu einer geringen Reduzierung
des Regenriickhaltes in der Landschaft sowie einer eingeschrankten Versickerung und Grundwasser-
neubildung.

4.2.5 LUFT/LOKALKLIMA

Der Geltungsbereich grenzt an bestehende Wohnbebauung in Kammerstein an. Die zusétzlich versie-
gelten Flachen und Dachflachen fihren grundsétzlich zu einer starkeren Erwadrmung des Gebietes
durch die Abstrahlung der gespeicherten Wéarme. Die Versorgung mit Frisch- und Kaltluft ist aufgrund
der angrenzenden weitrdumigen landwirtschaftlichen Flachen und Wélder jedoch nicht beeintréchtigt.
Zudem ist eine ausreichende Durchgriinung des Geltungsbereiches vorgesehen.

4.2.6 LANDSCHAFTSBILD UND ERHOLUNG

Das neue Wohngebiet schlie3t sich an den bestehenden Ortsrand von Kammerstein an. Durch die
Neuanlage des Wohngebietes wird der Ortsrand Richtung Stiden verschoben. Dadurch wird eine bau-
liche Lucke geschlossen, was zu einer Ortsabrundung Kammersteins fiihrt. Eine bandartige Entwick-
lung entlang der Straf3en kann somit verhindert werden.

Um den neuen Ortsrand einzugriinen und in die Landschatft zu integrieren, sind PflanzmaRnahmen auf
privaten Flachen festgesetzt sowie ein breiter offentlicher Grinstreifen entlang der sidlichen Gel-
tungsbereichsgrenze und zur KreisstraRe RH 4 hin. Das Gebiet wird zudem durch Baumpflanzungen
entlang der ErschlieBungsstral3en durchgriint.
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4.2.7 KULTUR UND SACHGUTER

Im Geltungsbereich befindet sich das Bodendenkmal D-5-6731-0084 "Mittelalterlicher und frihneuzeit-
licher Altort von Kammerstein". Dieses befindet sich im nérdlichen Abschnitt (Bereich des Altbestan-
des) und wird daher von der Planung voraussichtlich nicht beeintrachtigt. Sollten in diesem Bereich
Bodenarbeiten stattfinden (z.B. Befestigung des Flurweges Richtung Norden), ist eine Erlaubnis nach
Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

Kulturgiter z.B. in Form von Bodendenkmalern oder archéologischen Funden unterliegen gem. Art. 8
Abs. 1 - 2 DSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde. Diese Denkmaler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor
Ort zu erhalten. Bodenarbeiten in diesem Bereich sollten auf das unabweisbar notwendige Mindest-
malfd beschrankt werden. Um Verzdgerungen im Ablauf von Bauarbeiten zu vermeiden, sind Abspra-
chen mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege immer friihzeitig vorzunehmen.

Das im Geltungsbereich vorhandene Baudenkmal wird von der Planung nicht beeintrachtigt.

4.3 ZUSAMMENFASSUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Das allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet fugen sich in den bestehenden Ortsrand von Kam-
merstein ein. Durch die geplanten PflanzmalRnahmen wird die lockere Wohnbebauung gut durchgriint
und somit in das Landschaftsbild eingefugt.

Beeintrachtigungen entstehen vor allem durch den Verlust eines extensiven Griinlands mit mehreren
Obstbdaumen und einer kleinflachigen Hecke. Mit der Bepflanzung des Baugebietes werden aber deut-
lich mehr Baume gepflanzt, als verloren gehen.

Die Schutzguter Boden und Wasser sind durch die relativ niedrige Grundflachenzahl nur geringfugig
betroffen.

4.4 UMWELTPROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG

Bei einer Nichtdurchfihrung der MaRnahme wirde der Geltungsbereich weiterhin landwirtschaftlich
genutzt. Dies brachte in erster Linie durch den Wegfall der Versiegelung Vorteile fir die Schutzguter
Boden und Grundwasser. Die Rodung einiger Obstbdume und einer kleinrdumigen Hecke wirde ent-
fallen.

Eine stadtebaulich sinnvolle Ausweisung von Wohnbauflachen in einem sich méglichst in das Ortsbild
von Kammerstein einfligenden Bereich ware damit nicht moglich.

4.5 GEPRUFTE ALTERNATIVEN

Das geplante Wohngebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan noch als Griinland und Ackerflache
dargestellt. Im Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohn- oder Mischgebiete, die den erforderlichen
Umfang sowie Potentiale flir eine spéatere Erweiterung aufweisen, gibt es in Kammerstein nicht.

Der geplante Standort wurde fur die Ausweisung umfangreicher Wohnbauflachen ausgewahlt, da er
einer Zersiedelung Kammersteins entgegenwirkt. Der Standort tragt zu einer sinnvollen Ortsabrundung
Kammersteins bei, da er die vorhandene bauliche Liicke schlie3t und zum anderen eine geordnete
stadtebauliche Erweiterung ermdglicht.

Zudem kann der Standort auch naturschutzfachlich als geeignet angesehen werden, da kein Eingriff in
hochwertige Lebensrdume oder anderweitig sensible Bereiche stattfinden muss.
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5 STADTEBAULICHE GESTALTUNGSABSICHT

Entsprechend der 14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Kammerstein wird die Er-
weiterungsflache im nérdlichen, an den Altort angrenzenden Teilbereich als gemischte Bauflache gem.
§ 6 BauNVO genutzt und im sidlichen Teilbereich als allgemeines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO. Die
geplante Bebauung schlie3t unmittelbar an die vorhandene Ortshebauung an. Der bereits vorhandene,
nordlich und 6stlich angrenzende Altbestand wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplans als
gemischte Bauflache mit aufgenommen. Firr den Altbestand werden keine Festsetzungen hinsichtlich
Bauweise getroffen.

Da auf der gemischten Bauflache neben dem Wohnen vor allem auch die Ansiedlung kleiner, nichtsto-
render handwerklicher Betriebe sowie eine Demenz-Wohngruppenanlage ermdglicht werden soll, wer-
den die Baugrundstiicke in diesem Bereich generell etwas grof3er ausgelegt. Eine Zusammenlegung
mehrerer Grundstiicke soll ebenfalls méglich sein.

Im Hinblick auf den zwischenzeitlich verstarkten Trend zu mehr individueller und alternativer Bauweise
mit energiesparenden Bau- und Dachformen sowie aus marktwirtschaftlichen Griinden (erhéhte Nach-
frage) hat sich der Gemeinderat Kammerstein entschlossen, fir das Baugebiet eine etwas freiziigigere
und individuellere Bauweise zuzulassen. Dies betrifft vorwiegend die Dachformen. So sind neben den
ortstypischen Satteldachern auch Pultdacher in geschlossener und versetzter Bauweise sowie Walm-
und Zeltdacher zugelassen.

Die im Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan getroffenen Festsetzungen zur Baugestal-
tung und Durchgriinung sollen die Integration der neuen Bauflachen in das gewachsene Orts- und
Landschaftsbild sicherstellen.

Die freistehenden Gebaude und die freibleibenden Firstrichtungen stellen in ihrer Gesamtheit eine Ab-
rundung der bereits vorhandenen Bebauungsstruktur der Ortschaft dar.

Die verkehrsmafige ErschlieRung wird in ihrem Umfang und der geplanten Ausbauart dem landlichen
Charakter angepasst. Die Ausstattung des 6ffentlichen Strallenraumes mit einer zweizeiligen Pflaster-
rinne mit Tiefbord, fahrbahnbegleitenden gepflasterten Gehwegen und Parkbuchten stellt in Verbin-
dung mit den straBennahen Baumpflanzungen und der eckigen bis geschwungenen Linienflihrung ein
pragendes Element des Baugebietes dar. Die durch das Baugebiet filhrenden Sammelstra3en werden
dem vorhandenen, natirlichen Gelande angepasst (gelandenahe Lage). Die eckige und kurvige Lini-
enfiihrung dient der Verkehrsberuhigung.

Grol3ere Einschnitte und Béschungen werden ebenso vermieden wie eine ziigige Linienflihrung (Ver-
kehrsberuhigung). Die Wohnsammelstra3en werden méglichst parallel zum Hang angelegt.

Zum abwechslungsreichen Erscheinungsbild tragt vor allem auch die Griinordnung bei.

Durchgehend sind im o6ffentlichen und privaten Bereich zur Auflockerung und als Randeingriinung
Pflanzgebote vorgesehen (siehe hierzu Grinordnung). Besonderer Wert wird dabei auf die stralenbe-
gleitenden Baumpflanzungen und den sog. Hausbaum (Garagenbaum) gelegt.

Der Bebauung - als weiteres pragendes Gestaltungselement - wird zwar eine gewisse Anpassung an
die ortsspezifischen Merkmale (z. B. Satteldach, Dachneigung) zugewiesen, aber dennoch versucht,
ein Gebiet mit eigenem Charakter zu entwickeln. In den planrechtlichen Festsetzungen wurden hierzu
die wichtigsten Ordnungs- und Gestaltungsprinzipien festgelegt, aber noch geniigend Freiraum zur ei-
genen, individuellen Entwicklung gelassen.

Die erschlieBungstechnische und stadtebauliche Konzeption des Baugebietes ist so ausgelegt, dass
kunftig eine stadtebauliche Einheit mit der angrenzenden Ortsbebauung entsteht.

Das Baugebiet liegt an einem exponierten Stidhang mit Blick auf die freie Landschaft. Im Norden
grenzt unmittelbar der gewachsene Altort an.
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Langfristig beabsichtigt die Gemeinde Kammerstein im Laufe der nachsten 20-30 Jahre einen Grof3teil
des Hanggelandes als Wohnbebauung auszuweisen. Die sudliche Bebauungsgrenze stellt dabei eine
Abrundung zwischen dem Baugebiet ,Wildmeisterfeld“ und der Sportanlage des SV Kammerstein dar.
Die GesamtgréRRe des kiinftigen Planungsgebietes wird dabei ca. 10-12 ha betragen.

Fur das kinftige Gesamt-Baugebiet wurde im Vorfeld der Bebauungsplanung bereits ein stadtebauli-
ches Konzept erstellt und mit dem Kreisbaumeister des LA Roth abgestimmt.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Kammerstein Siid — Abschnitt 1“ ist der erste Bauabschnitt des Ge-
samtkonzepts.

5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (Neuplanung und Altbestand) wird entsprechend der Dar-
stellung im Flachennutzungsplan im nérdlichen Teilbereich als Gemischte Bauflache MI gem. § 6
BauNVO und im sidlichen Bereich als Allgemeines Wohngebiet gem, 8§ 3 BauNVO festgesetzt. Zulas-
sig sind neben der Wohnnutzung auch kleine handwerkliche Betriebe, die das Wohnen nicht stéren
und eine Demenz-Wohngruppenanlage. Tankstellen und Vergniigungsstatten sind nicht zugelassen.

5.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Als hochst zulassiges Mald der baulichen Nutzung werden fur das nérdliche Mischgebiet MI eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt, soweit
sich nicht aus der festgesetzten tiberbaubaren Flache, der Geschosszahl sowie der GrundstlicksgréRe
ein geringeres Mal3 ergibt. Fir das sidlich angrenzende Allgemeine Wohngebiet betragt die Grundfla-
chenzahl 0,30 und die Geschossflachenzahl 0,60.

Fur den Altbestand des MI wird kein MaR3 der baulichen Nutzung festgesetzt.

Im Neubaugebiet sind freistehende Einzel- und Doppelhduser geman Festsetzung im Planblatt und in
der Satzung zulassig.

In Anpassung an die angrenzende Ortsbebauung wird im Neuplanungsbereich zweigeschossige Bau-
weise festgesetzt (E+D bzw. II).

Bei eingeschossigen Wohngebauden mit Satteldach ist das zweite Geschoss das Dachgeschoss, bei
Pult-, Walm- und Zeltdachern sowie bei zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach das Oberge-
schoss.

Die max. zulassigen Firsthéhen werden den ortlichen Gegebenheiten angepasst. Sie betragen fiir das
an den Altbestand angrenzende Mischgebiet Ml max. 10,00 m und fir das sidlich angrenzende
Wohngebiet WA max. 9,00 m.

5.3 BEBAUUNG, DACHFORMEN, HOHENLAGE

Fur das Neubaugebiet ist Einzel- und Doppelhausbebauung zugelassen.

Aus umwelt- und marktwirtschaftlichen Grinden hat sich der Gemeinderat Kammerstein entschlossen,
neben den ortstypischen Satteldachern auch Pultdacher in geschlossener und versetzter Bauweise
sowie Walm- und Zeltdacher zuzulassen.

Bei Satteldachern betragt die Dachneigung 20-48°, bei Pult-, Walm- und Zeltdachern 10-25°.

Die max. Firsth6he wird im nérdlichen Mischgebiet auf 10,00 m und im stdlich angrenzenden Wohn-
gebiet auf 9,00 m begrenzt.

Fur Garagen und Nebengebaude werden keine zwingenden Dachformen festgesetzt.
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6 IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 LANDWIRTSCHAFTLICHE HOFSTELLE SPACHMULLER

Im Osten des Neubaugebiets grenzt die landwirtschaftliche Hofstelle FI. Nr. 180/2 der Familie Spach-
miller an das Planungsgebiet an. Die Familie Spachmiiller betreibt nach wie vor noch eine landwirt-
schaftliche Tierhaltung mit 9 Schweinen und 9 Rindern. Der vom LA Roth ermittelte max. Immissions-
schutzabstand von 42 m zum Schweinestall der landwirtschaftlichen Hofstelle wird fiir die geplanten
Wohngebaude des Ml und WA eingehalten. Immissionsprobleme sind nicht zu erwarten. Der Schutz-
abstand ist im Bebauungsplan zeichnerisch dargestellt.

6.2 KREISSTRARE RH 4

Die an das Baugebiet im Osten angrenzende KreisstraBe RH 4 hat It. Verkehrszahlung aus dem Jahr
2010 ein durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen von 4830 Kfz/24 h.

Um Immissionsprobleme zu vermeiden ist zwischen dem Neubaugebiet und der KreisstraRe ein be-
pflanzter Larmschutzwall in Erdbauweise geplant. Die Breite des Walles betragt ca. 20 m, seine Hohe
ca. 4 m; die Béschungen werden mit Neigungen von 1:2 angelegt und mit Baum- und Strauchgruppen
bepflanzt.

Bei einer spateren Erweiterung des Baugebiets in sidliche Richtung kann der Wall nach Belieben ver-
langert werden.

6.3 BESTEHENDER LAGERPLATZ FL. NR. 25/1

Westlich des geplanten Mischgebietes MI befindet sich gegenwartig noch ein Lagerplatz einer Baufir-
ma. Mittelfristig soll diese Lagerflache auf dem Grundstiick aufgelassen werden. Die Gemeinde ist be-
reits bemiiht zusammen mit dem Grundstiickseigentiimer eine geeignete Ersatzflache zu finden.

6.4 SONSTIGES

Nach Siiden hin grenzt an das Baugebiet die freie Feldflur an. Als Abgrenzung zur freien Landschaft
wird eine 20 m breite Randeingriinung als Streuobstwiese angelegt. Wegen der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Grundstiicke ist mit den Ublichen Beldstigungen (Larm, Staub, Geruch) aus der be-
trieblichen, landwirtschaftlichen Nutzung zu rechnen. Belastigungen bzw. Emissionen, die bei normaler
und Ublicher Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen entstehen, sind zu dulden. Besonders hinge-
wiesen wird auf die in der Nahe des Baugebietes bestehenden Beregnungs- und Bewasserungsanla-
gen. Auf dem Grundstiicken Fl. Nr. 196/2 Gemarkung Kammerstein (ca. 470m Entfernung) und FI Nr.
192 Gem. Kammerstein (ca. 720m Entfernung) befindet sich jeweils ein Brunnen mit Pumpenbetrieb
zur Bewasserung. Je nach Witterungsverlauf ist, vor Allem wahrend der Sommermonate, mit mehrma-
ligem Betrieb, auch nachts zu rechnen.(durchschnittlich 16 Néchte)

7  GEMEINSCHAFTSANLAGEN

Fur das Neubaugebiet ist in zentraler Lage eine grof3ere Griinflache als Spiel- und Erholungsflache
vorgesehen. Der Kinderspielplatz hat eine Grof3e von ca. 800 m2. Er liegt abseits der Haupterschlie-
BungsstralBen und ist Gber entsprechende fuBlaufige Anbindungen gefahrlos und auf kurzen Wegen zu
erreichen.

Die Grinflache soll in erster Linie als Spiel- und Erholungsflache dienen. Durch eine entsprechende
Bepflanzung (Schattenbdume) und Ausstattung (Banke, Tische) wird auch eine Art Kommunikations-
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zentrum fur das gesamte Baugebiet geschaffen. Uber entsprechende FuRweganbindungen ist die Er-
holungs- und Spielflache auch fiir die Bewohner des angrenzenden Altorts leicht erreichbar.

8 SCHUTZZONEN

Entlang der KreisstralBe RH 4 wird die vom LA Roth geforderte Schutzzone von 20 m zum Fahrbahn-
rand der KreisstralBe eingehalten. Die Schutzzone ist von jeglicher Bebauung freizuhalten. Aus Immis-
sionsschutzgriinden wird im Bereich der Schutzzone ein 4 m hoher, befestigter Larmschutzwall erstellt.

9 ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

9.1 VERKEHRSERSCHLIERUNG, RUHENDER VERKEHR

Die verkehrliche Anbindung des Neubaugebiets erfolgt flir den Abschnitt 1 vorerst ausschlie3lich tber
die im Osten angrenzende KreisstraBe RH 4. Bei einer spateren Erweiterung des Baugebiets im Ab-
schnitt 2 wird eine weitere Anbindung an die im Westen angrenzende Espanstral3e geschaffen.

Die Anschlussstelle an die RH 4 liegt innerhalb der Ortsdurchfahrtsstrecke im Kurvenscheitel der
Kreisstrafl3e. Die Sichtweiten sind ausreichend; sie betragen in Richtung Ortsmitte 10/70 m und orts-
auswarts 10/200 m. Das Sichtdreieck ist von jeglicher Bebauung > 0,80 m Hoéhe freizuhalten.

Der Strallenanschluss an die KreisstraRe erfolgt als einfache rechtwinkelige Einmindung mit An-
schlussradien von R; = 12 und R, = 14 m. Im Einmindungsbereich zur RH 4 wird die Breite der Er-
schlieBungsstralRe auf 6,0 m aufgeweitet. StralRenwasser der ErschlieBungsstrale darf der Kreisstra-
Be nicht zugeleitet werden.

Die Trassierung der ErschlieBungsstraBen innerhalb des neuen Baugebiets richtet sich in erster Linie
nach den Gelandegegebenheiten. Aufgrund der Hanglage werden die StralBen weitgehend parallel
bzw. schrag zum Hang gelegt. Der Anstieg von Sid nach Nord erfolgt in geschwungener bis eckiger
Linienfihrung mit weitgehend konstanter Steigung. Die Steigungsverhaltnisse sollen Langsneigungen
von s =5 % nicht Uberschreiten.

Aus stadtebaulichen Griinden und im Hinblick auf einen verkehrsberuhigten Verkehrsablauf wurde ein
mehr dem dorflichen Erscheinungsbild angepasstes Verkehrskonzept gewahlt. Dadurch wird auch die
Wohnqualitat des Baugebiets aufgewertet.

Die StraBen im Baugebiet werden im Mischprofil als Wohn- und Spielstral3en ausgebildet. Die Fahr-
bahnbreite einschl. der Pflasterrinnen betragt 5,00 m (bitum. befestigte Breite = 4,50 m), die Gesamt-
breite der Verkehrsflache 6,50 m. Die Verkehrsflachen werden von Pflastermulden oder -rinnen be-
grenzt; Hochborde sind nicht vorgesehen.

Fahrbahn und Laufbereiche gehen flie3end ineinander tber und sind lediglich optisch durch Material-
wechsel getrennt.

Die Fahrbahnen der HaupterschlieBungsstraBen werden bituminds befestigt, der fahrbahnbegleitende
1,50 m breite Seitenstreifen (Gehweg) mit versickerungsfahigem Betonpflaster.

Die WohnsammelstraRen werden zusatzlich von Alleebaumreihen begleitet, die durch Langsparkbuch-
ten aufgelockert sind. Die Parkbuchten werden mit Rasenfugenpflaster befestigt.

Zur Aufwertung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes und aus Grinden der Verkehrsberuhigung
wird der Platz vor der Demenz-Wohngruppenanlage mit Betonpflaster (mit Sickerfugen) befestigt.
Neben den Wohn- und SpielstraRen wird das Neubaugebiet zusatzlich von fuRlaufigen Verbindungen
durchzogen. Uber das FuRwegenetz ist das Baugebiet sowohl mit dem nérdlich angrenzenden Altort
als auch mit der dstlich angrenzenden OrtsdurchfahrtsstralRe der RH 4 verbunden.
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Im Baugebiet ist jedem Wohngebaude eine Doppelgarage zugeordnet und dariiber hinaus auf dem
Grundstiick je Wohnung ein Stellplatz anzulegen, wobei die Garagen als Stellplatz angerechnet wer-
den. Der geforderte private Stellplatzbedarf ist somit abgedeckt. Zudem ist

- wegen der fehlenden Hochborde und der ausreichenden Breite - ein gefahrloses Parken im Stral3en-
raum maoglich (Gesamtbreite = 6,50 m).

Als zusatzliche Parkflachen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind — Giber das gesamte Baugebiet verteilt —
insgesamt 20 PKW-Parkbuchten geplant. Diese sind vor allem entlang der parallel zum Hang verlau-
fenden Haupt-ErschlieBungsachsen sowie im Bereich der Demenz-Wohngruppenanlage angeordnet.
Die Ausfiihrung der Parkstande erfolgt in Rasenfugenpflaster; zwischen den einzelnen Parkbuchten
werden zur inneren Durchgriinung Schattenbaume gepflanzt.

Das verkehrliche ErschlieBungskonzept des Abschnitts 1 Neubaugebiets ist so konzipiert, dass eine
Erweiterung nach Suden mit zwei zusatzlichen Anbindungen an die Espanstrafl3e und die RH 4 mdglich
ist. Eine verkehrsgerechte Anbindung an die Espanstral3e erfolgt im zweiten Bauabschnitt.

9.2 NIEDERSCHLAGSWASSERABLEITUNG UND SCHMUTZWASSERBESEITIGUNG

Kammerstein wird weitgehend im Mischsystem entwassert. Der nach Siiden ausgerichtete Hang der
Ortschaft entwassert in die vollbiologische Klaranlage Poppenreuth. Die fir 800 EW ausgelegte Klar-
anlage ist — It. Angabe der Gemeinde Kammerstein — ausreichend dimensioniert, um die zusatzliche
Schmutzfracht aus dem Planungsgebiet aufnehmen zu kénnen.

Aus 6kologischen und langfristig wirtschaftlichen Griinden ist geplant, das Neubaugebiet ,Kammer-
stein — Sud" kinftig im Trennsystem zu entwassern.

Das hausliche Abwasser des Baugebiets wird Uber einen separaten Schmutzwasserkanal gesammelt
und am sidlichen Rand des Baugebiets in der Espanstral3e in den vorhandenen gemeindlichen
Mischwasserkanal zur Klaranlage eingeleitet. Die vorhandenen weiterfiihrenden Mischwasserleitungen
zur Klaranlage sind — It. Auskunft der Gemeinde Kammerstein — hydraulisch ausreichend.

Das Dachwasser und unbelastete Niederschlagswasser aus den Verkehrs- und Hofflachen wird in ei-
nem separaten Oberflachenwasserkanal gesammelt und am stidlichen Rand des Baugebiets vorerst in
einen vorhandenen Oberflachenwasserkanal in der EspanstralRe eingeleitet. Der Oberflachenwasser-
kanal entwassert in den Geisbach.

Bei einer spateren Erweiterung des Baugebiets wird das Niederschlagswasser des gesamten Bauge-
biets bis zum Geisbach gefiihrt und vor Einleitung in den Vorfluter in entsprechenden Ruckhalteanla-
gen gepuffert und behandelt. Der Geisbach verlauft ca. 350 m sidlich des Neubaugebiets.

Zusatzlich zur Mdoglichkeit der getrennten Mischwasserableitung sind zur Oberflachenwasser-
Ruckhaltung je Baugrundstiick Regenwasserzisternen mit 5 m3 Fassungsvolumen vorzusehen.

Von Nordost nach Stidwest verlauft quer durchs Neubaugebiet ein gemeindlicher Mischwassersamm-
ler zur Klaranlage Poppenreuth. Streckenweise liegen die Leitungstrasse im Verkehrsflachenbereich
der neuen ErschlieBungsstraen. Inwieweit die vorhandenen Sammelleitungen fir das kinftige Ent-
wasserungssystem verwendet werden kdnnen, wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung untersucht.
Die vorhandenen Leitungen sind im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.

Wegen evtl. auftretendem Grund- und Schichtwassers im Baugebietsbereich sind die Kellergeschosse
der Gebaude gegen drickendes Wasser zu sichern und ggf. als wasserdichte Wannen auszufiihren.
Eine Ableitung von Grund- und Schichtwasser Uber die Kanalisation ist nicht gestattet.
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9.3 WASSERVERSORGUNG

Die Versorgung des Neubaugebietes wird durch den Anschluss an das Wasserversorgungsnetz des
Zweckverbands der Heidenberg-Versorgungsgruppe sicher gestellt. Das Wasserdargebot ist - It. Aus-
kunft des ErschlieBungstragers - mengen- und druckmafiig ausreichend. Das Versorgungsnetz des
Zweckverbands wird entsprechend erweitert. Auf eine ausreichende Dimensionierung der Leitungen
zur Sicherstellung des Brandschutzes ist zu achten.

9.4 STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung erfolgt Gber das Energieunternehmen N-Ergie. Die niederspannungsseitige Ver-
teilung innerhalb des Baugebietes erfolgt mittels Erdverkabelung.

Fur die Versorgung des Baugebietes ist das bestehende Versorgungsnetz nach entsprechender Erwei-
terung ausreichend. Bei Realisierung des zweiten Bauabschnittes wird eine neue Transformatorstation
notwendig. Der Standort wird bei der Erweiterung des Baugebietes ,Bauabschnitt 2* im erweiterten
Bebauungsplan festgelegt.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versorgungsleitun-
gen einzuhalten oder entsprechende SchutzmalZnahmen vorzunehmen.

9.5 ENERGIEVERSORGUNG

Die Birgerschaft und der Gemeinderat der Gemeinde Kammerstein stellen sich mit der Begrenzung
des Klimawandels der grof3ten Herausforderung des beginnenden 21. Jahrhunderts.

Die Gemeinde Kammerstein als zertifizierte ,Europédische Energie- und Klimaschutzgemeinde® legt
deshalb gréRRten Wert auf ein 6kologisch und klimafreundlich ausgerichtetes Baugebiet.

Aus Grinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Gebauden bauliche MalRnahmen fir
den Einsatz erneuerbarer Energien wie insbesondere Solarenergie (regenerative Energiesystem) emp-
fohlen.

Auf das ,Erneuerbare-Energie-Warmegesetz (EEW&armG), das insbesondere fiir Neubauvorhaben gilt,
wird hingewiesen.

Im Rahmen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind entsprechende Mal3-
nahmen und Anlagen zulassig, sofern nicht andere Bestimmungen entgegenstehen.
Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen, Solarzellen und transparente Warmedammung sind zugelas-
sen und ausdricklich erwiinscht.

Ein Anschluss des Baugebiets an das Erdgasnetz der MEG ist nicht vorgesehen.

9.6 FERNMELDEANLAGEN

Planung und Verkabelung unterstehen einem von der Gemeinde Kammerstein zu beauftragenden
Kommunikationsunternehmen.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen einzuhalten
oder entsprechende SchutzmaRnahmen vorzunehmen.

9.7 MULLBESEITIGUNG

Die geordnete und unschadliche Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Roth.
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Das Verkehrskonzept des Neubaugebiets ist so ausgelegt, dass eine ordnungsgemafe Maillabfuhr
maglich ist. Zur Abholung der Milltonnen ist fir die Parzellen 5 und 8 eine Sammelstelle nérdlich der
Parzelle 10 vorgesehen. Fir die Parzellen 12, 13, 18 und 19 ist voriibergehend, bis zur Realisierung
des zweiten Bauabschnittes ein Abstellplatz nérdlich der Parzelle 20 vorgesehen.

Um ein verkehrssicheres Wenden der Mullfahrzeuge zu gewahrleisten, sollten die Wendemdaglichkei-
ten richtliniengemanl mit einem Mindestdurchmesser von D = 22,00 m angelegt werden. Aus stadte-
baulichen und 6kologischen Griinden (Hanglage, Versiegelung) wurde bei der Gestaltung des nordli-
chen Wendeplatzes an der Demenz-Wohngruppenanlage von diesen Richtlinien abgewichen und der
Wendekreis auf D = 18,00 m reduziert. Eine Baumpflanzung innerhalb des Wendeplatzes ist nicht vor-
gesehen.

9.8 DURCHFUHRUNG DER ERSCHLIERUNG

Die Ver- und Entsorgungsanlagen werden im Zuge der Bebauung erstellt.
Die ErschlieBung erfolgt voraussichtlich in einem Bauabschnitt in den Jahren 2013/2014.
Trager der MaRnahme ist die Gemeinde Kammerstein.

10 FLACHENBILANZ

Offentliche Verkehrsflache 0,42 ha = 11,67 %
Offentliche Griinflachen einschl. Kinderspielplatz 0,46 ha = 12,78 %
Bauparzellen 1,39 ha = 38,61 %
MI — Bestand 1,33 ha = 36,94 %
Gesamtflache 3,60 ha = 100,00 %

Erweiterungsflache Abschnitt 2 = 1,09 ha

11 ERMITTLUNG DES UMFANGS ERFORDERLICHER AUSGLEICHSFLACHEN

11.1 EINSTUFUNG DER SCHUTZGUTER

Die Einstufung des Planungsraumes erfolgt nach der Bedeutung der Schutzgiter, anhand des Leitfa-
dens "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwick-
lung und Umweltfragen, Erganzte Fassung, mit Stand vom Januar 2003, Liste 1a —c.

Bei der Betrachtung aller Schutzgiiter ergeben sich fir den Geltungsbereich (Bauabschnitt 1) folgende
Einstufungen:

Kategorie |, oberer Wert (= Ausgleichsfaktor von 0,2 — 0,5 bzw. 0,3 - 0,6)
- Arten und Lebensraume: Ackerflache / Griinwege / StraRenbegleitgriin
- Boden: z.T. Anthropogen Uberpragter Boden mit mafiger natirlicher Ertragsfunktion
- Wasser: Flachen ohne hohe Versickerungsleistung
- Klima und Luft: Gut durchliftetes Gebiet am Ortsrand

- Landschaftsbild: Ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaft
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Kategorie Il, unterer Wert (= Ausgleichsfaktor 0,5 — 0,8 bzw. 0,8 — 1,0)

- Arten und Lebensraume: extensives Griinland mit Obstbaumbestand / Hecke aus einheimi-
schen Arten

- Boden: z.T. Anthropogen Uberpragter Boden mit mafiger natirlicher Ertragsfunktion

- Wasser: Flachen ohne hohe Versickerungsleistung

Klima und Luft: Gut durchliftetes Gebiet am Ortsrand

- Landschaftsbild: bestehende, eingewachsene Grunstrukturen

Die restlichen Flachen im Geltungsbereich (bebaute Flachen im Norden) werden durch die Planung
nicht verandert. Es erfolgt daher die Einstufung als Flache "ohne Eingriff". Die flaichenmafige Vertei-
lung ist nachfolgender Abbildung zu entnehmen. Es lberwiegen die Anteile der Kategorie |, oberer
Wert.

Kategorie |, oberer Wert

b
Kategorie I, unterer Wert ‘

Flache chne Veranderungen im Baurecht

Abb. 12: Bestandskategorien

11.2 EINGRIFFSERMITTLUNG / BILANZIERUNG
Aufgrund der geplanten Grundflachenzahl von 0,4 wird der Bereich des zukinftigen nordlich liegenden
Mischgebietes dem Eingriffstyp A (hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad) zugeordnet und das
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sudliche Mischgebiet sowie das geplante Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,3 den Ein-
griffstyp B (niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad).

Aufgrund von festgesetzten VermeidungsmaRnahmen (Offentliche Griinflachen, Pflanzungen im Pri-
vatbereich) wird fur die Eingriffsschwere und den Ausgleichswert ein jeweils mittlerer Wert der ent-
sprechenden Eingriffskategorie gewahilt.

Bestandskategorie Planung m2 Faktor | Ausgleichsbedarf
in m2

| (oberer Wert) Bau- und Verkehrsflachen

Eingriffstyp B 12.673 0,3 3.802,0
| (oberer Wert) Offentliche Griinflachen 3.307 0 0
Il (unterer Wert) Bau- und Verkehrsflachen

Eingriffstyp B (WA) 5.323 0,65 3.460,0
Il (unterer Wert) Bau- und Verkehrsflachen

Eingriffstyp A (MI) 1.407 0,9 1.266,0
Il (unterer Wert) Offentliche Griinflachen 78 0 0
Flachen ohne Veréande-
rungen mit Baurecht - 13.300 0 0
Gesamt 36.088 8.528,0

Der rein rechnerische Ausgleichsbedarf liegt somit bei 8.528 m2. Davon kénnen 3.151 m2 innerhalb
des Geltungsbereiches durch die Pflanzgebote A und D im Siiden und Siidosten des Geltungsberei-
ches umgesetzt werden.

Im Falle einer Erweiterung des Baugebiets nach Suden, kann die Flache Pflanzgebot D an den dann
neuen Ortsrand verschoben / verlegt werden.

Die verbleibenden 5.377 m2 werden auf externen Ausgleichsflachen nachgewiesen.

12 MARNAHMEN DER GRUNORDNUNG IM BAUGEBIET

12.1 PFLANZMARNAHMEN
Entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze und der Kreisstral3e RH 4 ist eine 20 breite Griunflache
mit Hochstdmmen und Strauchern vorgesehen (Pflanzgebot A und Pflanzgebot D).

Zur Durchgriinung des Wohngebietes sollen entlang der ErschlieBungsstraen sowie auf den offentli-
chen Grinflachen Hochstamme gepflanzt werden (Pflanzgebot B).

Auf privaten Flachen ist je Grundstick ein Hochstamm oder Halbstamm ohne Standortbindung zu
pflanzen (Pflanzgebot C). Im Bereich des nérdlich gelegenen Mischgebietes (Parzelle 1) sind mindes-
tens 3 Hoch- oder Halbstamme zu pflanzen.

Die MalBnahmen dienen der landschaftlichen Einbindung des am Ortsrand gelegenen Baugrundsti-
ckes. Die Pflanzungen auf der offentlichen Griinflache entlang der Kreisstral3e bilden eine gute Ab-
schirmung hin zu den anschlieBenden Wohngebauden. Durch die Auswahl von heimischen und stand-
ortgerechten Arten wird zudem neues Lebensraumangebot geschaffen.
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12.2 EINGRIFFSVERMEIDUNG UND —MINIMIERUNG

Der belebte Oberboden ist im Baubereich und bei der Verlegung von Leitungen zu schiitzen; die Bear-
beitungsgrenzen nach DIN 18915 sind hierbei zu beachten.

12.3 AUSWAHL GEEIGNETER AUSGLEICHSMARNAHMEN

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Sinne des § 1a (3) BauGB, die
der Bebauungsplan ,Kammerstein Sud" verursacht, sind nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung rein
rechnerisch 8.528 m2 Ausgleichsflache notwendig, wovon 3.385 m2 innerhalb des Geltungsbereiches
angerechnet werden kénnen.

Fur die verbleibende Flache von 5.143 m? steht eine Teilflache der Flur-Nummer 690, Gemarkung Un-
terreichenbach zur Verfligung. Diese liegt nordwestlich in etwa 1,8 km vom Eingriffsort entfernt. Die
Flache liegt, wie der Geltungsbereich des Bebauungsplanes, im Naturraum 113.3 "Sudliche Mittelfran-
kische Platten".

Abb. 13: Lage der Ausgleichsflache (rot) und der Ei  ngriffsflache (blau)

Auf dem Flurstiick Nr. 690, Gemarkung Unterreichenbach steht eine Flache unterhalb einer Freileitung
zur Verfugung. Diese wird bislang intensiv als Acker genutzt. Die Nutzung soll aufgegeben werden,
damit sich eine Brachflache tber Sukzession entwickeln kann.

Die Flache ist anfangs bedarfsgerecht alle 2-3 Jahre im Herbst zu méhen und danach ca. alle 5 Jahre
zu entbuschen bzw. in Teilbereichen zu méhen. Die Pflege hat jeweils in zeitlich versetzten Teil-
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abschnitten zu erfolgen. Auf der Flache ist der Einsatz von Dungemittel oder Herbiziden/Pestiziden un-
tersagt. Um das Lebensraumangebot zu erhéhen, sind in sonnigen Bereichen, in einem Abstand von
mind. 50 m vom Fahrbahnrand der Autobahn entfernt, Lesesteinhaufen oder Baumwurzeln auf der
Flache anzulegen.

Aufgrund eines moglichen Ausbaus der Autobahn BAB A6 ist die Lage der Ausgleichsflache so ge-
wahlt, dass ein Abstand zur Autobahn von ca. 45 m eingehalten wird.

Nach Erreichen des angestrebten Entwicklungszustandes ergibt sich eine naturschutzfachliche Auf-
wertung um eine Kategorie.

Abb. 14: Ausgleichsflache Flur-Nr. 690, Gemarkung U  nterreichenbach

Insgesamt kénnen somit 8.528 m2 Ausgleichsflache angerechnet werden.

Die korrekte Umsetzung der festgesetzten Ausgleichs- und Pflanzmaflnahmen ist durch eine 6kologi-
sche Bauleitung vor Ort sicherzustellen. Die festgesetzten Ersatz- und AusgleichsmalRnahmen sind mit
Inkrafttreten des Bebauungsplanes an das LfU zu melden.
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