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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes H7 ,Gewerbegebiet Laubenhaid” sind unter anderem zu beriick-
sichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S 4147)

. i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geén-
dert am 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch 8§ 1 des Gesetzes vom 09.03.2021
(GVBI. S. 74)

1.2 Verfahren

Die Gemeinde Kammerstein hat mit Beschluss vom 18.05.2021 zur gezielten Steuerung der stadtebauli-
chen Entwicklung im Norden von Haag die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Laubenhaid*
nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen ,Gewerbegebiet Laubenhaid“ gefiihrt. Das Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplans erfolgt gemaR den Mal3gaben des Baugesetzbuches im Regelverfahren.

Die ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit der Veréffentlichung durch Aus-
hang in den amtlichen Bekanntmachungsschaukésten der Gemeinde Kammerstein vom 03.12.2021.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen ein Gewerbegebiet im Nahbereich der Bundesautobahn
BAB A 6 realisiert werden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Kammerstein hat in seiner Sitzung am 26.10.2021 den Vorentwurf der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Laubenhaid® gebilligt und die friihzeitige Unterrichtung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und Tréager sonstiger
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Weitere Beschliisse wurden bis zum derzeitigen Stand nicht gefasst.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bedarf an Gewerbeflachen im Bereich der Gemeinde Kammerstein kann derzeit nur schwer gedeckt
werden. Die bestehenden Gewerbegebiete im Gemeindegebiet sind vollstandig ausgelastet. Sowohl in den
Bereichen von Barthelmesaurach als auch in Kammerstein und dem Ortsteil Haag sind die bestehenden
Gewerbeflachen bereits komplett bebaut oder zumindest veraul3ert. Es stehen somit keine Entwicklungs-
flachen fur weitere Gewerbebetriebe im Gemeindegebiet von Kammerstein zur Verfiigung.

Aktuell plant ein Gewerbebetrieb seinen Standort im nahegelegenen Schwabach in den Bereich der Ge-
meinde Kammerstein zu verlagern. Am derzeitigen Standort sind die Platzverhaltnisse bereits so einge-
schrénkt, dass eine weitere Entwicklung des Betriebes nicht moéglich ist. Zudem wurde das bestehende
Pachtverhdltnis fir den Betriebsstandort beendet, so dass eine kurzfristige Betriebsverlagerung unver-
meidbar ist. Neben den beengten Platzverhaltnissen am derzeitigen Standort ist auch weiterhin die gute
Verkehrsanbindung entscheidend. Diese beiden wichtigen Kriterien erfillt das Planungsgebiet im vorbe-
lasteten Bereich an der Bundesautobahn A6. Hier soll zwischen der A6 und den Siedlungsflachen von
Haag ein eigeschranktes Gewerbegebiet zu Umsetzung des Planungszieles entstehen.
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Im Rahmen der Vorbereitung des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wurde nach dieser Entscheidung
nochmals das Ortsgebiet von Kammerstein auf alternative Entwicklungsflachen untersucht. Im Ergebnis
zeigte sich, dass innerhalb der bebauten Strukturen von Kammerstein und seinen Ortsteilen keine geeig-
neten Strukturen vorzufinden sind, welche eine angemessene Entwicklung der geplanten Nutzung zulas-
sen.

Der Vorhabentrager hat daher in eigener Verantwortung verkehrstechnisch geeignete Flachen im Gebiet
der Gemeinde Kammerstein ermittelt und Gesprache mit den Grundeigentiimern Uber einen Erwerb der
Flachen gefiihrt. Im Ergebnis konnte er die Verfligungshoheit iiber die nun zur Uberplanung vorgesehenen
Flachen erzielen. Er ist im Anschluss an die Gemeinde Kammerstein mit der Fragestellung nach einer
Umsetzung seines Bauvorhabens auf den erworbenen Flachen herangetreten.

Bauplanungsrechtlich kann die geplante Errichtung des geplanten neuen Betriebes nur durch Ausweisung
eines Gewerbegebietes mittels Bauleitplanung ermdéglicht werden. Die Flachen sind im Bestand als Au-
Renbereich gem. § 35 BauGB anzusehen und zudem im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Kammerstein bisher als Ackerflachen dargestellt.

Mit der Bauleitplanung soll eine angemessene geordnete bauliche Entwicklung als Gewerbeflache ermdg-
licht werden und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahr-
leisten werden. Die natlrlichen Lebensgrundlagen sollen dabei bestmdglich geschitzt und nachhaltig ent-
wickelt werden. Bauleitplane sollen dabei gem. § 1 Abs. 3 BauGB dann aufgestellt werden, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Mit den Planungen ist ein unvermeidbarer Verlust von unversiegelten Flachen verbunden. Es sollen bisher
bereits landwirtschaftlich genutzte Flachen nun Gberplant werden. Gleichzeitig kann mit der Entwicklung
der Flachen ein zusatzliches Angebot fir wohnortnahe Arbeitsplatze im Gemeindegebiet geschaffen wer-
den, welches aktuell an anderer Stelle im Gemeindegebiet nicht mehr verflgbar ist. Hiermit kann durch die
Minimierung von Fahrbewegungen von Arbeitnehmern aus dem Gemeindegebiet auch ein Beitrag zur Mi-
nimierung der Klimaauswirkungen auf dem Pendlerverkehr geleistet werden. Die zur Uberplanung vorge-
sehenen Flachen besitzen aufgrund ihrer Lagegunst eine gewisse Vorpragung fiir eine Nutzung als Ge-
werbeflachen.

Die Gemeinde Kammerstein hat sich daher im Rahmen der Abwégung aller Belange und unter besonderer
Beachtung der mit den Planungen verbundenen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht dazu ent-
schlossen, die Planungsabsichten weiter zu verfolgen und fiir die zur Uberplanung vorgesehene Flache
die notwendigen Bauleitplane aufzustellen. Entsprechend der Vorgaben des Baugesetzbuches ist hierflr
ein Bebauungsplan aufzustellen. Dieser ist aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Da dieser fiir die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen zurzeit als Flachen fir die Landwirtschaft vor-
sieht, wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB eine Anderung des wirksamen Flachennutzungs-
plans fur diesen Bereich durchgefihrt. Dies erfolgt in einem gesonderten Verfahren.

Aus Sicht der Gemeinde Kammerstein soll das Vorhaben zur geordneten Entwicklung der Gewerbestruk-
turen im Gemeindegebiet unter Beachtung eines flachen- und ressourcenschonenden Umgangs mit Grund
und Boden, beitragen. Es soll einen Beitrag zur Verbesserung des Angebots zur Versorgung der Bevolke-
rung mit Arbeitsplatzen leisten.

Folgende in § 1 Abs. 6 Nrn. 1, 5, 7a, 7c, 7d, 7e, 7f, 8a und 8c BauGB genannte Planungsleitlinien stehen
hierbei im Vordergrund:
¢ Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevoélkerung
e Die Belange der Baukultur, [...]
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e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

e Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt

e die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit [...] Abwassern

e die Nutzung erneuerbarer Energien [...]

e die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur [...]

e der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

Alternative Planungsstandorte
Das zur Uberplanung vorgesehene Gebiet schlieRt sudlich an Verkehrsflachen der Bundesautobahn A6
an. Es ist jedoch zurzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

Eine intensive Wirdigung und Abwagung moglicher alternativer Planungsstandorte erfolgte bereits auf
Ebene der parallel in Aufstellung befindlichen Anderung des Flachennutzungsplans.

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Gemeinde Kammerstein die Umsetzung eines eingeschrank-
ten Gewerbegebiets im Bereich von Haag, einem Ortsteil von Kammerstein, zu ermdglichen. Der Uber-
plante Standort bietet den Vorteil einer guten verkehrstechnischen ErschlieBung und eine im Verhaltnis
gute Losbarkeit zu erwartender Immissionskonflikte mit dem stadtebaulichen Umfeld. Es kann zudem ein
guter Beitrag zur weiteren Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen im Gemeindegebiet von Kammer-
stein geleistet werden.

Wie bereits bei den detaillierten Ausfiihrungen zur Anderung des Flachennutzungsplan der Gemeinde be-
schrieben, hat der Vorhabentrager zunéchst bzgl. der Entwicklung seines Betriebsstandorts die Erweite-
rung auf dem bisherigen Grundstiick in Schwabach geprift. Nach der Mdglichkeit des Erwerbs des Feld-
grundsttickes sudlich der A6 wurden Vor- und Nachteile einer Erweiterung in Schwabach und Vor- und
Nachteile der Entwicklung eines neuen Standortes sorgsam fur und gegeneinander abgewogen. Eine Er-
weiterung am aktuellen Standort kam schon aufgrund des beendeten Pachtverhaltnisses nicht in Frage.

Nach ersten Uberlegungen zur Einleitung des Bauleitverfahrens wurde durch die Gemeinde Kammerstein
nochmals im Sinne der Vorgaben des LEP geprift, ob ggf. alternative, besser geeignete und bereits er-
schlossene Flachen im Innenbereich oder und bauplanungsrechtlich durch Bebauungsplan gesicherte Ent-
wicklungsflachen vorhanden sind.

Da fir die vorliegende Planung eine gute Verkehrsanbindung unerlasslich ist, wurde die Prifung auf den
Ortsteil Barthelmesaurach, Kammerstein und Haag beschrankt.

Die Prufung ergab, dass aktuell keine fur die Flachenanspriiche der geplanten Nutzung besser geeignete
ungenutzte Flache in den Ortsteilen vorhanden ist.

Die bisher noch nicht entwickelten Flachenpotentiale im Innenbereich der benannten Ortsteile sind entwe-
der aufgrund ihrer Lage oder ihrer Grol3e fur die geplante Nutzungen nicht geeignet oder befinden sich in
privater Verfiigungshoheit, so dass eine Realisierung fur die geplanten Nutzungen nicht mdglich ist.

Die VerkehrserschlieBung in Gemeindegebiet von Kammerstein ist im Bereich der Autobahnausfahrt
~>chwabach West“ sowie entlang der Bundesstralle B466 am besten fur die geplante Nutzung gegeben.

Die Entwicklung der bisherigen Gewerbeflachen im Gemeindegebiet vollzog sich ebenfalls Giberwiegend
entlang dieser Verkehrsachsen. So sind bisher nordwestlich des Ortsteils Barthelmesaurach, in Kammer-
stein selbst am Kreisverkehrsplatz an der B466 und im Ortsteil Haag die ausgewiesenen Gewerbegebiete
von Kammerstein entstanden.
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Hier besteht eine sehr gute verkehrsméafige Anbindung an den Ballungsraum Nirnberg, Firth, Erlangen
und Schwabach. Das verbleibende Gemeindegebiet ist durch land- und forstwirtschaftliche Nutzungen ge-

pragt.

Im Bereich des Ortsteils Barthelmesaurach ist im Nordwesten, entlang der Bundesstra3e B466 das Ge-
werbegebiet ,Gewerbepark Barthelmesaurach® angesiedelt. Das Gewerbegebiet ist bereits iberwiegend
bebaut oder die Grundstiicke verauRlert, so dass hier keine weiteren Betriebe sich ansiedeln kénnen.

Weiter entlang der B466 befindet sich am Kreisverkehrsplatz bei Kammerstein ein weiteres Gewerbegebiet,
das ebenfalls vollsténdig bebaut ist und somit keine weitere Entwicklung an dieser Stelle mdglich ist. Im
weiteren Verlauf der B466 erstreckt sich der Ortsteil Haag von Sudwesten nach Nordosten entlang der
BundesstralBe. Hier sind im Zusammenhang mit der Autobahn Zu-/Ausfahrt ,Schwabach West* weitere
bauplanungsrechtlich gesicherte Gewerbegebiete entstanden. Sowohl nérdlich der A6, der sog. ,Autohof
Kammerstein®“, als auch der Bereich sudlich der Autobahn sind vollstandig bebaut, es sind auch hier keine
freien Gewerbefléachen zu verzeichnen.

Aus planerischer Sicht verblieb somit nur eine Entwicklung sudlich der A6 auf den dortigen Ackerflachen.
Hier bestehen grundsatzlich Entwicklungspotentiale zwischen den Siedlungsflachen der LaubenhaidstralRe
im Siuden, der Bundesstral3e B466 im Osten und der A6 im Norden.

Die Gemeinde Kammerstein stand somit vor der Frage, ob diese potentielle Entwicklungsabsicht, die Re-
alisierung neuer Gewerbeflachen als vertraglich zu erachten ist. Im Ergebnis dieser Abwéagungen wurde
der Entwicklung im Planungsgebiet bejaht.

Als malR3gebliche Entscheidungsgriinde sind die tatsdchliche unmittelbare Flachenverfiigbarkeit und gute
Verkehrsanbindung zu benennen. Dartiber hinaus gehende Potentiale sind in Haag nach aktuellem Kennt-
nisstand nicht vorhanden.

Die Gemeinde Kammerstein hat sich daher im Rahmen der Prifung und Abwagung zur Planungsentschei-
dung als weitere Alternative auch intensiv mit dem ,Plannullfall‘, d.h. der Verzicht auf eine Uberplanung
auseinandergesetzt.

Fir das nun zur Uberplanung vorgesehene Gebiet wiirde es den Fortbestand der bestehenden landwirt-
schaftlichen Nutzung bedeuten. Die zusétzlichen Gewerbeflachen in Haag kénnten ohne Umsetzung der
Planung nicht erfolgen. Der Gewerbebetrieb misste am aktuellen Standort seinen Betrieb aufgeben, die
bisherigen Beschaftigten in Schwabach wirden vorerst ihren Arbeitsplatz verlieren. Ein Fortbestand im
regionalen Umfeld ware nicht gesichert.

Aktuell wird der Ausbau der Bundesautobahn A6 zwischen Schwabach und Neuendettelsau weiter voran-
getrieben. Die Planungen sehen unmittelbar norddstlich des Planungsgebietes die Errichtung von Regen-
rickhaltebecken fir die Autobahn vor. Fir den Bau dieser Riuckhaltungen ist ein umfangreicher Eingriff in
die umgebenden landwirtschaftlichen Nutzflachen erforderlich. So dass hier mit der aktuellen Planung der
Autobahn die landwirtschaftlichen Flachen bereits jetzt teilweise ihrer Nutzung entzogen werden. Ein Ver-
zicht auf die Planung wiirde voraussichtlich eine dauerhafte landwirtschaftliche Nutzung, aber im reduzier-
ten Umfang, zur Folge haben. Es verbleiben Restflachen, die zwar weiter bewirtschaftet werden kdénnen,
jedoch handelt es sich bzgl. der Bodenschatzung um gering leistungsféahige Béden. Der Beibehalt der bis-
herigen landwirtschaftlichen Nutzung ist in der Abwégung zu den positiven Auswirkungen der Planung auf
die Gemeinde Kammerstein als nachrangige Entwicklungsoption zu erachten.

Somit stellt der Beibehalt der bisherigen Flachendarstellung keine vorrangig geeignete Entwicklungsoption
dar. Der Plannullfall wurde daher in Abwagung aller Belange verworfen.
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Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass die nun tberplanten Bereiche in Abwagung aller Belange, insbe-
sondere unter Beachtung der Landes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie der beachtenswerten
Schutzguter, MaRgaben und Gesetzen als geeignete Entwicklungsflache zu erachten sind.

Alternative Planungskonzepte

Im Rahmen der Vorplanungen wurde anschlie3end gepriift, ob ggf. alternative, besser geeignete Planungs-
konzepte zur Nutzung der Planungsgebietsflachen gegeben sind. Hierbei musste im Rahmen der Priifun-
gen festgestellt werden, dass dies nicht der Fall ist.

Im Rahmen einer Variantenuntersuchung wurden unterschiedliche Ausformulierungen des Nutzungskon-
zeptes in der VerkehrserschlieBung und der stadtebaulichen Anordnung auf dem Grundstiick untersucht.
Hierbei wurden in die Abwégung intensiv auch die Belange des stadtebaulichen Umfeldes und des Land-
schaftsbildes einbezogen. MaRRgebend sind dabei die Belange der Bundesautobahn A6, die derzeit ab der
Anschlussstelle ,Schwabach West* in Richtung Neuendettelsau ausgebaut wird. Die notwendigen Regen-
rickhaltebecken fiur die Autobahn befinden sich im Westen des Planungsgebiets und dirfen durch die
vorliegende Planung nicht beeintrachtigt werden. Das vorliegende Planungskonzept greift in Abwagung
aller Belange angemessen in kompakter Form die bereits bestehenden Strukturen des stadtebaulichen
Umfeldes auf, ohne gré3eren Einfluss auf die umgebenden Siedlungsstrukturen zu haben.

Besser geeignete Entwicklungskonzepte sind somit nicht vorhanden.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flache des Planungsgebietes ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Flachen fur die Landwirtschaft
dargestellt. Die Darstellung entspricht damit nicht der fir die vorgesehenen Nutzungen erforderlichen Dar-
stellung. Es erfolgt daher im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB eine Anderung des Flachennut-
zungsplans im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans. Fir diesen Bereich werden zukiinftig gewerbli-
che Nutzflachen im Flachennutzungsplan dargestellt.

3.2 Umweltprifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben gebindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begrundung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach 8 1a BauGB

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (8 18 Bundesnaturschutzgesetz) in der Bauleitplanung vorgege-
ben. So werden die Mdéglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im Rahmen des Griinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete MaBhahmen kompensiert.

3.4 Strukturdaten und Planungserfordernis
Die Einwohnerzahl fir die Gemeinde Kammerstein wird zum 31.12.2019 mit 3.063 Einwohnern angegeben.

Ruckblickend bis in das Jahr 2010 ist die Entwicklung der Bevdlkerung in Kammerstein als steigend zu
erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2010 mit 2.841 angegeben. In der Bevolkerungsvorausrech-
nung ergibt sich bis einschliel3lich 2039 laut den Angaben des bayerischen Landesamtes fir Statistik fur
den Landkreis Roth eine leichte Zunahme der Bevdlkerungszahlen, (geschéatzt +1,30 %). Im Gegensatz
dazu wird fir Kammerstein dabei von einer steigenden Bevodlkerungsentwicklung (6,8%) ausgegangen.
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Der im August 2021 verdffentliche Demographiespiegel des bay. Landesamtes fur Statistik sieht fir Kam-
merstein bis 2033 eine Zunahme der Bevdlkerung um 2007 Einwohner voraus. Man kann somit statistisch
von einer steigenden Bevoélkerungsentwicklung ausgehen.

Die HaushaltsgrofRe ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2017 auf Basis der Angaben des Landesamtes fur
Statistik Bayern (Bezugsgrof3e des Demographiespiegels 2019) fur Kammerstein mit durchschnittlich 2,32
Einwohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Roth ergibt sich fiir das gleiche Bezugsjahr eine Haus-
haltsgréRe von durchschnittlich 2,19 Bewohnern. Gemaf den allgemeinen Entwicklungen der Bevélke-
rungsstruktur sowie der Haushaltsgréf3en geht man davon aus, dass sich die HaushaltgréRe in der Zukunft
deutlich reduzieren wird. Betrachtet man im Weiteren die Bevdlkerungsvorausberechnung des bay. Lan-
desamtes fir Statistik fir den Landkreis Roth, so ist dort eine geringe Zunahme der Bevélkerung bis 2039
zu verzeichnen. In der Raumprognose 2035 des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt-, und Raumforderung im
Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBSR) wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnitt-
liche Haushaltsgrof3e in den alten Bundeslandern bis 2035 auf 1,91 Bewohner absenken wird.

Aufgrund der im Verhéltnis noch recht hohen Haushaltsgrof3e in Kammerstein sowie dem Landkreis Roth
wird nicht davon ausgegangen, dass sich eine Reduzierung der Haushaltsgrof3e in dieser GréRenordnung
ergeben wird. Trotz allem wird mit einem Rickgang der HaushaltsgroRe gerechnet. Bei einer leicht riick-
laufigen Bevolkerungszahl und einer Reduzierung der Haushaltsgréf3e wird aus Sicht der Gemeinde Kam-
merstein auch zukunftige ein Wert von 2,20 Einwohnern je Haushalt erwartet.

Die Gemeinde Kammerstein ist im Regionalplan der Region Nurnberg als Gemeinde in der aul3eren Ver-
dichtungszone definiert. Dabei ist Kammerstein durch den Anschluss an die Bundesautobahn A6 sowie
durch vorhandene Bundes- sowie KreisstralRen verkehrstechnisch sehr gut angebunden. Auch bezogen
auf Haag kann durch die Lage an der Autobahn A6 sowie der BundesstralRe B466 einer sehr guten Ver-
kehrserschlieBung ausgegangen werden. Die OPNV-Anbindung entspricht der typischerweise im Sied-
lungszusammenhangen vorhandenen Ausstattung, mit einem regelmafiigen Busverkehr zum nach
Schwabach.

Der bisher letztmalig 2021 verdffentlichte Demographiespiegel des zuvor genannten Landesamtes sieht
fur Kammerstein bis 2037 einen Anstieg der Bevolkerungszahl um ca. 270 Einwohner voraus. Grundlage
fur diese Prognosedaten sind aber die bisherigen Entwicklungen der Gemeinde in der Vergangenheit.

Analog zur Entwicklung der Bevoélkerungszahl der Gemeinde Kammerstein ist auch von einem Anstieg der
Gewerbebetriebe in Kammerstein auszugehen. Derzeit sind ca. 60 Gewerbetreibende bei der Gemeinde
Kammerstein registriert, wobei sich die meisten Betrieb, wie in Kapitel 2 erlautert, in den Bereichen von
Barthelmesaurach, Kammerstein und Haag konzentrieren. Durch die verkehrsgiinstige Lage an der Auto-
bahn A6 sowie der Bundesstralie B 466 sind diese Gewerbeflachen im Gemeindegebiet sehr begehrt. Die
Anzahl der Umsatzsteuerpflichtigen Unternehmen im Gemeindegebiet ist von 131 im Jahr 2010 auf 188 im
Jahr 2018 gestiegen.

Die Gemeinde Kammerstein verzeichnet eine gro3e Nachfrage nach Gewerbeflachen, insbesondere ent-
lang der Verkehrsachsen Autobahn A6 und Bundesstralie B466. Da diese Nachfrage in der Vergangenheit
nicht gedeckt werden konnte, haben sich mégliche Interessenten oftmals anderweitig orientiert und neh-
men zum Teil weitere Strecke zu den gro3en Verkehrswegen auf sich. Nachweislich verzeichnen auch die
umliegenden Stadte und Gemeinden eine hohe Nachfrage nach Gewerbeflachen entlang der Verkehrs-
wege mit Uberdrtlicher Bedeutung. Gleichzeitig ist im gesamten Landkreis Roth nur eine geringe Anzahl
von noch verfugbaren Gewerbeflachen festzustellen.

Die vorliegende Planung entspricht somit sowohl den vorhandenen Strukturen der Gemeinde Kammerstein
und ihrer Ortsteile. Zudem belegt die derzeitige Auslastung der bestehenden Gewerbeflachen die Pla-
nungserfordernis fur die Umsetzung eines Gewerbegebietes im Zusammenhang mit den Siedlungsflachen
von Haag.
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4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Norden von Haag, einem Ortsteil der Gemeinde Kammerstein.
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Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen

- im Norden: durch Waldflachen, daran anschlieRend die Verkehrsflachen der Autobahn A6
- im Osten: durch angrenzende Verkehrsflachen der BundesstraRe B466

- im Suden: durch angrenzende Siedlungsflachen von Haag

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans das
Grundstiick mit der Fl. Nr. 638/3 sowie die Teilflachen der FI. Nrn. 563/7, 641 und 641/1, jeweils der Ge-
markung Kammerstein. Insgesamt werden mit der vorliegenden Planung ca. 2,44 ha Uberplant. In den
Geltungsbereich wurden die Flachen einbezogen, welche fir die Umsetzung der Planung fur das eigentli-
che Gewerbegebiet sowie die notwendige Eingriinung erforderlich sind.

5. Verhaltnisse innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines

Die Gemeinde Kammerstein wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehérige
Gemeinde im allgemeinen landlichen Raum bestimmt. Kammerstein ist zusatzlich als Teil des Landkreises
Roth als Raum mit besonderem Handlungsbedarf festgesetzt. Kammerstein ist Teil der Region 7, Region
Nurnberg. Auf Ebene des Regionalplans wurde Kammerstein als Gemeinde in der auf3eren Verdichtungs-
zone des groRen Verdichtungsraums Nurnberg/Furth/Erlangen definiert.

Die Planungsflachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

5.2 Topographie
Topographisch liegt dieser Bereich in einem von Norden nach Siiden geneigten Bereich. Es liegt ein Ho-
henunterschied von ca. 3,5 m vor.
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5.3 VerkehrserschlieBung
Das Planungsgebiet wird durch einen von Norden nach Siden verlaufenden Feldweg gequert.

Die verkehrstechnische Anbindung des Planungsgebietes an die Ubergeordnete Erschliel3ung erfolgt aktu-
ell Gber die Anbindung des Feldweges im Sidosten an die bereits vorhandene ,Schwabacher Strafie”,
welche als Bundesstral3e B466 eingestuft ist. Von dort besteht Anschluss an weitere Uberértliche StraBen
sowie die Bundesautobahn A6. Der Feldweg ist zudem im Norden an die weitere FelderschlieBung und
von dort wieder auch an den Ortsteil Haag angebunden.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist tiber eine Bushaltestelle Haag (bei Kammerstein) Nord
gegeben. Von dort besteht Anschluss in Richtung Schwabach. Die Haltestelle befindet sich fuBlaufig in
einem Abstand von ca. 320 m zum Planungsgebiet.

Parallel Schwabacher StralRe verlauft auf der Stidseite ein gesonderter Gehweg.

Gesonderte Radwege befinden sich im Umfeld des Planungsgebiets nur sehr bedingt. Parallel der Bun-
desstral3e B466 verlauft von Norden aus Richtung Schwabach kommend ein kombinierter Geh- und Rad-
weg. Dieser endet aktuell an der Einmindung des Gewerbegebietes Haager Winkel in die B466. Von dort
aus ist die Bundesstral3e als Radweg durch den Ortsteil Haag zu nutzen.

5.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Versorgung fur Strom erfolgt aus dem Netz der N-ERGIE Netz GmbH. Die entsprechenden Hausan-
schliisse missen noch hergestellt werden. Anschlussmoglichkeiten sind im Bereich der Schwabacher
StralRe sudlich der Stral3e vorhanden.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber den Wasserzweckverband Heidenberggruppe, auch hier ist ein ent-
sprechender Hausanschluss herzustellen. Anschlussmaoglichkeiten sind im Bereich der Schwabacher
StralRe vorhanden.

Fur die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes sind neue Abwasserleitungen herzustellen. Hierbei
sind die MaRgaben des WHG zum Vorrang des Trennsystems zu beachten. Im Bereich ostlich der Schwab-
acher Stral3e befindet sich ein Entwasserungskanal. Dieser verlauft derzeit in Richtung Suden zur Klaran-
lage des Ortsteils Haag und besitzt einen Durchmesser DN 250. Mittelfristig soll das Schmutzwasser aus
Haag der Abwasseranlage in Schwabach zugefiihrt werden, die Planungen dazu laufen bereits.

55 Denkmaler

Bau- und Bodendenkmaler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Das nachste Baudenkmal befin-
det sich ca. 200 m sidlich des Planungsbereiches, das nachste Bodendenkmal ist ca. 450 m in siiddstliche
Richtung entfernt. Es handelt sich hierbei um eine Siedlung aus der Bronzezeit.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Es herrscht bereits aktuell
eine intensive landwirtschaftliche Nutzung vor. Das Planungsgebiet befindet sich aufRerhalb von Land-
schaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-Schutzgebieten.

Die potentiell natirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung L4a Flattergras-Hainsimsen-Buchenwald sowie M2a Flattergras-Buchenwald zuzuordnen. Durch die
N&he zu den bestehenden Siedlungsflachen sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist bei Ver-
zicht auf die Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.
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Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die Gberwiegende landwirt-
schaftliche Nutzung geprégt. Die weiteren Bereiche sind durch die bereits vorhandenen Siedlungsgebiete,
bestehend aus Wohn- und Gewerbenutzungen gepragt.

Am Siidostrand des Planungsgebiets befinden sich parallel der Bundesstrale B 466 Heckenstrukturen.
Am Nordrand des Planungsgebietes sowie weiter ndrdlich bis zur Autobahn befinden sich als Waldbereiche
einzustufende Flachen.

Landschaftlich pragend sind die bestehende Autobahn A6 sowie die bestehenden Waldflachen im Umfeld
des Planungsgebietes. Diese bestimmen zusammen mit den Siedlungsstrukturen das naturrdumliche Ge-
samtbild.

Gemal Fachinformationssystem Natur des Landesamtes fur Umwelt des Landes Bayern (FINWEB) befin-
det sich im Planungsgebiet kein gesetzlich geschiitztes Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des
Art. 23 BayNatSchG. Auch im unmittelbaren stadtebaulichen Umfeld sind keine geschiitzten Biotope ver-
zeichnet. Ostlich der Bundesstrafe sind in der Biotopkartierung des Landes Bayern unter der Kartierungs-
nummer 6632-1043-002 Extensivwiesen in den Auffahrtsschleifen der AS Schwabach-West verzeichnet.
Diese Biotopflachen sind jedoch faktisch seit den erfolgten BaumalRnahmen zum Ausbau des sldlichen
Ausfahrt der Autobahn nicht mehr existent.

Das Retentions- und Rickhaltevermdgen der Boéden im Planungsgebiet ist aufgrund der vorhandenen Bo-
den als leicht unterdurchschnittlich. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte ist aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen als gering einzu-
stufen.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Anderungsgebiet dem Burgsandstein des Mittleren Keupers zuzuordnen. Der nérdliche
Teilbereich ist durch Auffullungen, Aufschittungen und Aufspllungen gepragt. Als Gestein ist It. Umwelt-
atlas Bayern des bayerischen Landesamtes fuir Umwelt ist im stidlichen Teilbereich mit Sandstein zu rech-
nen. Der Sandstein ist dabei fein- bis grobkérnig, weiRgrau, grauweif3, griingrau, gelbbraun, gebankt bis
plattig, lokal z.T. kieselig gebunden; mit Tonstein, rot, rotbraun, griingrau. Als Bodenart ist fast ausschlief3-
lich Braunerde, unter Wald verbreitet podsolige Braunerde und Podsol-Braunerde aus (Grus-)Reinsand
(Deckschicht oder Sandstein) Uber Reinsand(-stein) vorzufinden.

Die Béden im Anderungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte iiberwiegend als Ackerland der Giite SL4V
eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 31 angegeben. Die Grinlandzahl wird mit 32 angegeben. Die Ertrags-
fahigkeit der Boden ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich einzustufen. Die
Grabbarkeit des Bodens wird im ersten Meter mit Gberwiegend leicht grabbar beschrieben, ab dem zweiten
Meter sind keine Hinweise auf eine sehr schwere Grabbarkeit bekannt.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonstigen Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. DIN 19371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
moglichst bodenschonend durchgefiihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Kluft-(Poren-) Grundwasserleiter mit meist geringen bis ma-
Rigen Gebirgsdurchléassigkeiten zuzuordnen. Die Versickerungsfahigkeit des Oberflachenwassers wurde
im Rahmen eines Bodengutachtens Uberpriift, im Ergebnis wurde festgestellt, dass im Planungsgebiet ein
schwach durchléassiger Baugrund vorhanden ist. Das nachste Trinkwasserschutzgebiet liegt ca. 300 m im
Osten des Planungsgebietes.

Im Rahmen des erstellten Bodengutachtens wurde in Tiefen von ca. 1,30 und 1,70 m unter Gelande Grund-
wasser festgestellt.
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5.8 Altlasten

Im Rahmen des erstellten Bodengutachtens fir das Planungsgebiet wurden Mischproben aus den Boden-
untersuchungen auf Belastungen untersucht. Hierbei wurde in einer Mischprobe eine Uberschreitung des
Z0 Zuordnungswertes gem. LAGA fir Kohlenwasserstoff festgestellt. Die Probe wurde aus dem Stral3en-
kérper der Bundesstral3e B466 entnommen. Die Einstufung gem. LAGA flr entsprechend belastete Bo-
denmaterialien ist voraussichtlich als Z1.1. Material zu erwarten. Demnach kann ein bedingter Wiederein-
bau, z.B. unter Verkehrsanlagen, erfolgen. Uberschreitungen der Zuordnungswerte der Deponieverord-
nung konnten nicht festgestellt werden.

In den Mischproben aus dem gewachsenen Boden wurden keinerlei einstufungsrelevante Stofferh6hungen
festgestellt. Fir beide Mischproben kann eine Einstufung nach Z 0 vorgenommen werden. Somit ist mit
dem Material ein uneingeschrankter offener Wiedereinbau maglich.

Vorstehende Ausfihrungen sind dabei nur als orientierende Erstbewertungen zu verwenden. Sie ersetzen
nicht die gem. geltenden gesetzlichen Mal3gaben erforderlichen Haufwerksbeprobungen.

Weitere Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht
bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten kann nicht ausge-
schlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewodhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und
des Landratsamts Roth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Immissionen
Nordlich des Anderungsgebiets verlauft die Autobahn A6 und 6stlich die Bundesstrae B466, hieraus ist
mit Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm zu rechnen.

Aus den bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen im stadtebaulichen Umfeld entstehen Emissionen
aus Larm, Staub sowie ggf. auch Gertliche, die zu dulden sind.

Aus den sidlich des Planungsgebietes befindlichen Siedlungsstrukturen kénnen die typischen Immissions-
belastungen aus Verkehr und Freizeitnutzungen entstehen.

5.10 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussicht-
lich méglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus Griinden
des Gewasserschutzes mit einer Begrenzung der Bohrtiefe auf ca. 60 m zu rechnen. Bis ca. 100 m Tiefe
werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.

Aus Grinden des Grundwasserschutzes sind Grundwasserpumpen nur nach Prifung des jeweiligen Ein-
zelfalls zuldssig. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsge-
bietes keine geologischen Stérungen bekannt. Die Errichtung von Erdwarmekollektoren ist nach derzeiti-
gem Kenntnisstand voraussichtlich méglich.

Die Sickerwasserrate liegt mit 200 bis 250 mm deutlich unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm.
Die Warmeleitfahigkeit im Bereich bis 20 m Tiefe wird mit > 1,4 bis 1,6 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich méglich, bedirfen aber u.U.
einer Prufung des Einzelfalls. Details sind durch den spéateren Bauherren in gesonderten Untersuchungen
zu prufen. Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.
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Fur Grundwasserpumpen kdnnen u.U. Bohrungen mit einer maximalen Tiefe von 50 bis 60 m zugelassen
werden. Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Roth zur Genehmigung vorzulegen. Es wird empfohlen, die
Planungen mit den zustéandigen Fachstellen abzustimmen. Fur den Bau und Betrieb von Erdwarmeson-
denanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayeri-
schen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) mafige-
bend. Die zustandige Anzeige- und Genehmigungsbehorden fir Anlagen bis 50 kW ist die Untere Wasser-
behoérde). Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsétzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes
(BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwé&rmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe
und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhé&ngig von den hier
gemachten Angaben prift die Untere Wasserbehdrde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit
Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

6. Geplante Nutzungen und Gr6Re des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet soll ein Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO festgesetzt werden. Die Planungen sind aus
stadtebaulichen Griinden fur eine vertragliche Gesamtentwicklung des Planungsgebietes, des stadtebau-
lichen Umfeldes sowie von Haag insgesamt erforderlich.

6.2 GrolRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 2,43 ha 100,0 %
Gewerbeflache ca. 1,88 ha 77,1 %
Verkehrsflache ca. 0,32 ha 9,7 %
offentliche Griinflache ca. 0,23 ha 13,2 %
6.3 ErschlieBungskosten

Fur die ErschlieBung des Planungsgebietes wird die Errichtung neuer Hausanschlisse erforderlich. Dies
betrifft sowohl die Medien der Versorgung als auch der Entsorgung. Fr die verkehrstechnischer Erschlie-
Bung wird die Errichtung einer neuen ErschlielBungsstralle sowie ein Umbau der BundesstralRe B 466 im
Bereich der bisherigen Einmindung des Gewerbegebietes Haager Winkel notwendig. Neben dem Anbau
einer Linksabbiegerspur aus Richtung Stiden kommend wird aller Voraussicht nach auch die Errichtung
einer Lichtsignalanlage notwendig.

Das geplante Gewerbegebiet soll fiir einen einzelnen Vorhabentrager errichtet werden, somit sind die Kos-
ten fur die ErschlieBung Uberwiegend vom Vorhabentrager zu tragen. Der zu tragende Kostenanteil wird
gesondert im Rahmen eines stéadtebaulichen Vertrages bestimmt und geregelt.

Die Planungen zur Erschlieungssituation sind zurzeit noch im Anfangsstadium, so dass zum Zeitpunkt
des Vorentwurfs zur Bauleitplanung noch keine belastbaren Aussagen zu Umfang und Kosten der erfor-
derlichen MaRnahmen getétigt werden kénnen. Die entsprechenden Angaben werden im weiteren Pla-
nungsprozess erganzt.
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7. Bebauung

Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Plangebietes zu erreichen, werden aus stadtebaulichen
Grinden Festsetzungen zur geordneten Entwicklung der Flachen am Nordrand von Haag getroffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das Mal? der baulichen Nutzung, die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Darliber hinaus werden griin-
ordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen sowie MaZnahmen
zum Immissionsschutz festgesetzt.

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen getroffen.

7.1 Art und Maf der baulichen Nutzung
Es soll mit der vorliegenden Planung ein Gewerbegebiet (vgl. § 8 BauNVO) festgesetzt werden.

Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation und der geplanten Nutzungen in
Abwéagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, geplante Nutzungen im Planungsgebiet, be-
achtenswertes stadtebauliches Umfeld, Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten.

In diesen Abwagungsprozess sind intensiv die bestehenden baulichen Nutzungen im Umfeld sowie die
Planungsrechtlich durch Darstellung auf Ebene des Flachennutzungsplans beabsichtigten Arten der bauli-
chen Nutzung eingeflossen. Das Umfeld des Planungsgebietes ist gepragt durch die Konzentration von
Verkehrsflachen. Die Wohnnutzungen von Haag grenzen nur zu einem geringen Teil unmittelbar an das
Planungsgebiet an, so dass Nutzungskonflikte durch die Flachenauswahl bereits im Vorfeld bestmdglich
minimiert werden kénnen.

Gepruft und abgewogen wurde dabei intensiv auch der sog. ,Trennungsgrundsatz® zwischen gewerblichen
und Wohnbaunutzungen. Hierbei mussten neben den beachtenswerten Immissionsschutzanspriichen der
bestehenden Wohnbaustrukturen auch die fehlenden alternativen Entwicklungsmaglichkeiten fir Gewer-
beflachen im Gemeindegebiet von Kammerstein und die gute VerkehrserschlieRung einbezogen werden.
In den Abwégungsprozess wurde dartiber hinaus auch die Moglichkeit der Lésung moéglicher Immissions-
konflikte durch Festsetzungen im Bebauungsplan sowie weiteren Einschrankungen der Nutzbarkeit der
Flachen im geplanten Gewerbegebiet einbezogen.

Im Ergebnis dieser Abwéagung wurde festgestellt, dass unter Einbeziehung von Einschrankungen einer
allgemeinen Nutzbarkeit der geplanten Gewerbegebietsflachen eine sowohl stadtebauliche aber auch im-
missionsschutzrechtlich vertragliche Entwicklung moglich ist.

Im Bereich des Gewerbegebietes sind gem. § 8 BauNVO folgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht
zulassig. Die Errichtung von Tankstellen i.S.d. 8§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO mit Ausnahme von Elektro- und
Wasserstofftankstellen. Die Errichtung von Anlagen fir sportliche Zwecke i.S.d. § 8 Abs. 2 Nr. 4, die Er-
richtung von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke i.S.d. § 8 Abs. 3 Nr. 2
sowie die Errichtung von Vergniigungsstatten i.S.d 8§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO.

Zwar ist grundsatzlich eine Errichtung von Tankstellen fur fossile Brennstoffe in einem Gewerbegebiet zu-
nachst grundsatzlich gem. BauNVO zulassig, jedoch war im vorliegenden Fall aus stadtebaulichen Griin-
den ein Ausschluss zu bestimmen. Nordlich der Autobahn befindet sich noch auf Kammersteiner Gemein-
degebiet eine Sondergebietsflache, welche explizit auch die Errichtung von ,klassischen® Tankstellen er-
maglicht. Aus stadtebaulicher Sicht soll auch langfristig eine Konzentration dieser Nutzungsart am bereits
planungsrechtlich gesicherten Ort erfolgen, um die Verkehrsstrome entsprechend zu lenken.
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Daher war fir das vorliegende Planungsgebiet ein Ausschluss ,klassischer Tankstellen® mit dem Vertrieb
fossiler Brennstoffe festzusetzen. Ausgenommen von Ausschluss wurden gewerbliche Elektrotankstellen
sowie Wasserstofftankstellen. Ausdricklich nicht erfasst vom getroffenen Ausschluss sind betrieblichen
Eigenbedarfstankstellen jeglicher Art.

Die weiteren Ausschliisse von Anlagen fir sportliche Zwecke sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale und gesundheitliche Zwecke waren nach sorgsamer Abwagung angezeigt, da diese dem angestrebten
Gebietscharakter widersprechen und zudem hierfiir besser geeignete Flachen im Gemeindegebiet vorhan-
den sind.

Vergniigungsstatten waren im Planungsgebiet aus stéadtebaulichen Griinden auszuschlieRen, da entspre-
chende Nutzungen negative Auswirkungen im Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld (sog. Tra-
ding-Down-Effekt) zur Folge haben. Es ist zu erwarten, dass sich aus entsprechenden Nutzungen schwer
Iosbare Konflikte im stadtebaulichen Kontext ableiten. Vergnigungsstétten fuhren in der Regel zu nicht
unerheblichen Besucherverkehr und verandern die Grundstiickswerte im Umfeld zumeist im negativen
Sinne. Dementsprechend waren Vergnigungsstéatten auszuschlieRen.

Da sich das Planungsgebiet am Nordrand der Baustrukturen von Haag befindet und somit keine innerortli-
che Lage darstellt, war im Rahmen der Abwagung festzustellen, dass die Uberplanten Flachen keine Eig-
nung fiir die Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen aufweisen. Dementsprechend war in Ubereinstim-
mung mit den Vorgaben der Landesentwicklung ein Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten sowie Nahrungs- und Genussmittel festzusetzen. Da die Gemeinde Kammer-
stein nicht Giber eine eigene Liste malRgeblicher Innenstadtrelevanter Sortimente verfugt, wird auf die An-
lage 2 des Landesentwicklungsprogramms mit den dort beschriebenen Innenstadtrelevanten Sortimente
zurtckgegriffen.

Demnach sind im Planungsgebiet Einzelhandelsnutzungen mit folgenden Sortimenten unzulassig:

e Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte

e Baby- und Kinderartikel

e Bekleidung

e Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse

e Bicher, Zeitungen, Zeitschriften

e Drogerie- und Parfumeriewaren

e Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,braune Ware®), Haushaltselektronik
e (,weille Ware®), Computer und Zubehdr, Foto, Film)

e Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren
e Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

e Lederwaren

e Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

e Schuhe

e Spielwaren

e Sport- und Campingartikel

e Uhren und Schmuck

Einzelhandelsnutzungen mit sonstigen Sortimenten sind zuldssig. Ebenfalls zulassig sind. Als weitere Aus-
nahme wurde zudem eine Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen im Sinne von Verkaufsflachen fir Rei-
sebedarf bis zu einer max. Gré3e von 250 m2 (Netto) Verkaufsflache vorgenommen. Als Reisebedarf gelten
dabei: Zeitungen, Zeitschriften, Stral3enkarten, Stadtpléne, Reiselektire, Schreibmaterialien, Tabakwaren,
Schnittblumen, Reisetoilettenartikel, Filme, Tontrager, Bedarf fir Reiseapotheken, Reiseandenken und
Spielzeug geringeren Wertes, Lebens- und Genussmittel in kleineren Mengen sowie auslandische Gelds-
orten (Vgl. Gesetz Uber den Ladenschluss in der Fassung vom 02.06.2003). Diese Zulassigkeit ist aus
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stadtebaulicher Sicht in Zusammenhang mit der Zulassigkeit von gewerblichen Elektrotankstellen ange-
messen, da auch bei modernen Schnelladeséulen ein Aufenthalt wéhrend des Ladevorgangs unumgéang-
lich ist. Die getroffene Festsetzung dient somit der Attraktivitatssteigerung.

Zur eindeutigen Bestimmung des Malf3es der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale MaRfestsetzung, d.h. es miissen Baukdrper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Héhe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukdrper im Planungsgebiet werden fir die
Uberbaubaren Grundstlcksflachen daher Mal3festsetzungen fir die Grundflachenzahl (GRZ) sowie fur Teil-
flachen auch in Form einer Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstlicken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukdrperfestsetzung (tber-
baubare Grundstticksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundsticksflache fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der Mal3gaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stralenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu bericksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fur eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland geho-
ren festgesetzte Grinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile dirfen bei der Ermittlung der
malgeblichen Grundstiicksflache fur die GRZ nicht herangezogen werden.

Es wird eine GRZ von 0,8 fir das ,Gewerbegebiet Laubenhaid” festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass
genugend Flache fir die Freiflachengestaltung und nattrlichen Belange unversiegelt bleibt. Die festge-
setzte GRZ orientiert sich hierbei an der bisherigen Obergrenze des § 17 BauNVO fir ein Gewerbegebiet.
Dies ist aus planerischer Sicht als angemessen zu erachten. Es wird eine angemessene Bodennutzung fur
das geplante Gewerbegebiet ermdglicht, gleichzeitig aber auch dem wichtigen Ziel der Minimierung des
Landverbrauchs und der Inanspruchnahme zuséatzlicher Flachen Rechnung getragen. Zudem wird durch
die Begrenzung der Bodenversiegelung der Lage des Planungsgebietes am nérdlichen Ortsrand von Haag
Rechnung getragen.

Entsprechend der Mal3gaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fiir Garagen und Stellplatze
sowie deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhaus, Millboxen, etc.) sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, welche das Baugrundstiick lediglich unterbauen
Uberschritten werden. Ein Gesamtmal? der Flachenversiegelung von 0,8 der betreffenden Grundstuicksfla-
che darf dabei zunéchst nicht Uberschritten werden. Gem 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 2 BauNVO kdnnen
geringfiigige weitere Uberschreitungen zugelassen werden. Hiervon wurde in Abwagung aller Belange Ge-
brauch gemacht und eine max. Gesamt-GRZ (Bauliche Anlagen einschl. Anlagen i. S. d. § 19 Abs. 4
BauNVO) von max. 0,85 festgesetzt. Die sich ergebende Uberschreitung des Orientierungswertes fiir die
Obergrenze gem. § 17 BauNVO wird dabei die durch die getroffene Festsetzung der versickerungsféhigen
Ausfiihrung von Stellplatzen, Abstellanlagen und Ausstellungflachen fir PKW ausgeglichen, so dass aus
der nun zugelassenen flachenbezogenen Gesamt-GRZ keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden zu erwarten sind.

Als weiteres Mal3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden fiir das Planungsgebiet eine
max. zulassige Geschossflachenzahl sowie eine maximal zulassige Vollgeschosszahl festgesetzt.
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Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zuléssig sind und beschreibt das Verhéltnis der zuldssigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den AulRenmafien der Gebaude in allen Voll-
geschossen.

Die in den textlichen Festsetzungen definierten Geschossflachenzahlen wurden in Abhangigkeit von den
getroffenen Festsetzungen zur GRZ sowie den Festsetzungen zur maximal zulassigen Vollgeschossanzahl
unter Beriicksichtigung der Bestandsverhaltnisse getroffen. Fir das Gewerbegebiet ist eine GFZ von 1,6
festgesetzt. Dies stellt eine vertragliche bauliche Gesamtentwicklung des Planungsgebietes sicher.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird weiterhin Uber die Festsetzung max. zuléssigen Vollge-
schosse und zusétzlich ber maximal zuldssigen Gesamthéhen der baulichen Anlagen geregelt.

Die Vollgeschossanzahl wurde im Planungsgebiet mit zwei Vollgeschossen definiert. Dies dient der ange-
messene Errichtung der geplanten Nutzungen und bertcksichtig die Hohenentwicklung der baulichen An-
lagen im Umfeld.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich dabei nach Art. 83 Abs. 6 der Bayerischen Bauordnung.
Maf3geblich ist somit die Definition des Vollgeschosses gem. Art 2. Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007
glltigen Fassung der BayBO. Demnach wird sind Vollgeschosse ,Geschosse, die vollstandig Gber der na-
turlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache
eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunter-
kante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache*.

Die Festsetzung einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen regelt jedoch im stadtebaulichen Sinn nicht
hinreichend die Hohenentwicklung der Gebaude. Insbesondere aufgrund der Tatsache, dass auf eine Be-
schrankung der Dachformen verzichtet wurde, ist es stadtebauliche zur vertraglichen Gesamtentwicklung
der neuen Bebauungen in Bezug zum Umfeld erforderlich MalRgaben zur absoluten Hohenentwicklung der
Gebaude zu treffen.

Dies gewabhrleistet eine vertragliche Gesamththenentwicklung und vermeidet eine Ubergebihrliche Ho-
henentwicklung der Einzelgebaude.

Zur stadtebaulichen Steuerung der Héhenentwicklung der baulichen Anlagen werden daher Maf3gaben zu
max. zulassigen Gebaudehothen der baulichen Anlagen getroffen. Die maximale Gebaudehéhe betragt
12,00 m. Bei Gebauden mit geneigtem Dach gilt der First des Hauptdaches als héchster Punkt der Dach-
eindeckung und als relevantes Bezugsmalf’ der 0.g. Festsetzung. Bei Gebauden mit Flachdach gilt die
Oberkante der fertig hergestellten Attika bzw. der héchste Punkt der Dacheindeckung bei Flachdachern
ohne Attika als hochster Punkt des Gebaudes. Als Flachdach gelten Gebaude mit einer Dachneigung von
0 ° bis max. 3 °. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Dacher.

Entsprechend der MaRRgaben des § 18 BauNVO sind die festgesetzten Gebaudehéhen auf einen eindeuti-
gen Bezugspunkt zu beziehen. Im vorliegenden Fall wurde hierzu als Bezugsmalf? fiir die Héhenentwicklung
der Gebaude im Planungsgebiet eine Bezugshdhe tber NormalH6henNull gem. Deutschem Haupthéhen-
netz 2016 (DHHN2016, Status 170) als Gibergeordnetem Vermessungssystem festgesetzt. Die festgesetz-
ten Hohen der baulichen Anlagen sind auf diesen Bezugspunkt zu beziehen.

Einzelne Bau- und Geb&udeteile (Lichtbande, haustechnische Anlagen etc.) diirfen, soweit nicht andere
Regelungen oder Vorschriften entgegenstehen, ausnahmsweise die festgesetzte maximale Gebaudehdhe
um bis zu 1,00 m Uberschreiten. Alle haustechnischen Anlagen sind mindestens um das Maf3 lhrer H6he
Uber der max. zulassigen Wandhdhe von der Fassade zuriickzusetzen. Somit wird eine stadtebaulich ver-
tragliche Gesamtentwicklung gewahrleistet.
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Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zuldssigen Gebdudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fih-
ren.

7.2 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Nérdlich des Planungsgebietes verlauft die Bundesautobahn A6. Im Osten des Planungsgebietes erstreckt
sich die BundesstraRe B466. Entlang der Autobahn und der Bundesstraf3e sind gem. Bundesfernstraf3en-
gesetz (FStrG) die entsprechenden Schutzzonen zu beachten. Die Bauverbotszone (BVZ) der Autobahn
erstreckt sich auf einem 40,0 m breiten, die BVZ der Bundesstrae auf einem 20,00 m breiten Streifen
gemessen ab der Fahrbahnkante. In den Bereichen der BVZ durfen nur Fahrwege, unterirdische Versor-
gungsanlagen, Stellplatze und Ausstellungsflachen ohne Hochbauten sowie Einfriedungen errichtet wer-
den. AuRerdem sind die BVZE dauerhaft von baulichen Anlagen freizuhalten, stammbildende Anpflanzun-
gen missen einen Mindestabstand von 10,00 m zum Fahrbahnrand der Bundesstral3e einhalten.

Diese Flachen waren daher vom Grundsatz her von einer allgemeinen Bebauung freizuhalten.

Auch die erforderlichen Sichtdreiecke der Einmindung in die klassifizierte Stralle (Bundesstralie B466)
sowie des stral3enbegleitenden Radweges sind freizuhalten. Innerhalb der Sichtflachen der Sichtdreiecke
durfen keine baulichen Anlagen errichtet werden. Einfriedungen, Zaune, Hecken, Anpflanzungen sowie
Stapel und Haufen u. &. mit dem Grundstlck nicht fest verbundenen Gegenstande dirfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstlicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache. Im Plangebiet werden die Giberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen festgesetzt, die die Baufenster bilden. Fur das Gewerbegebiet wird
mittels festgesetzter Baugrenzen zwei Baufenster definiert, innerhalb dessen bauliche Anlagen errichtet
werden durfen. Die beiden Baufenster werden durch die Zufahrt von der ,Schwabacher Stral3e” ins Pla-
nungsgebiet und zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen im Westen geteilt.

Das Baufenster der nérdlichen Teilflache, eGE1,orientiert sich im Stidosten an der BVZ der Bundesstralie.
Ansonsten berlcksichtigt das Baufenster des Teilbereiches eGEL1 die drtlichen Gegebenheiten und ermog-
licht eine gute Ausnutzung des Baufeldes. Der genaue Verlauf der einzelnen Baugrenzen ist den zeichne-
rischen Festsetzungen zu enthehmen.

Das Baufenster der stidlichen Teilflache, eGE2, orientiert sich im Osten ebenfalls an der BVZ der Bundes-
stralRe. Ansonsten werden hier im Siiden 20,00 m, im Westen mindestens 10,00 m und im Norden 5,00 m
zur jeweiligen Grundsticksgrenze eingehalten.

Somit wird eine stadtebaulich angemessene Entwicklung von Gebauden innerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen ermdglicht, gleichzeitig aber auch angemessen auf die Belange des stadtebaulichen Umfeldes rea-
giert.

Zur sinnvollen und angemessene stadtebaulichen Ausnutzung der jeweiligen Baugrundstiicke sind aul3er-
halb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen, jedoch nicht in den festgesetzten Griinflachen, zulassig:

e Lager- und Abstellplatze

e Ausstellungsplatze

e Auffillungen und Abgrabungen sowie erforderliche Stitzmauern
e Stellplatze, Carports und Zufahrten

¢ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

e Anlagen (auch Gebaude) zur Ver- und Entsorgung des Gebietes
e Larmschutzeinrichtungen

e Werbeanlagen
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Die zugelassenen Nutzungsarten sind als stéadtebaulich vertretbar in den Randbereichen der als gewerbli-
che Nutzflachen festgesetzten Bereiche des Planungsgebietes. Die Errichtung der vorstehend ausgefiihr-
ten baulichen Anlagen ist unabh&ngig von vorstehenden Festsetzungen innerhalb der Bauverbotszone der
BundesstralRe B466 grundsétzlich nicht zulassig.

Da im Planungsgebiet ein Hohenunterschied von bis zu ca. 3,50 m besteht, wurden im Rahmen der Fest-
setzungen des Bebauungsplans Mal3gaben zur Verénderung des natirlichen Gelandes getroffen. Hiermit
soll eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung gewahrleistet werden und tGibermafige Eingriffe in den na-
turlichen Gelandeverlauf ausgeschlossen werden.

Dazu wird das Gelande neu festgelegt. Als neue Geldndehdhe gelten die fir die Bebauung maf3gebliche
StralRe im Zufahrtsbereich zum Grundstiick und die daraus resultierende neu angelegte Gelandeflache.
Grundsatzlich gilt, dass Verédnderungen des natirlichen Geléandes auf das notwendige MalR zu beschran-
ken sind. Sie sind bis zu den nachfolgend festgesetzten maximalen Grenzen zuléssig.

Hinsichtlich der Aufflllungen und Abgrabungen des natirlichen Geléandes sind fir beide Teilbereiche Dif-
ferenzierungen vorzunehmen.

Auffillungen des natirlichen Gelandes zur Gelandenivellierung und ordnungsgeméal3en Ableitung des
Oberflachenwassers sind in Abhangigkeit von den festgesetzten Teilflachen mit nachfolgenden
maximalen Hoéhen zulassig:

- eGE 1. Auffullungen bis max. 1,00 m Uber dem vorhandenen natirlichen Gelande
- eGE 2: Auffullungen bis max. 2,00 m Uber dem vorhandenen natirlichen Gelande

Abgrabungen des natirlichen Gelandes sind in Abhangigkeit von den Bauparzellen mit nachfolgenden ma-
ximalen Héhen zulassig:

- eGE 1: Abgrabungen bis max. 2,50 m unter dem vorhandenen natirlichen Gelande
- eGE 2: Abgrabungen bis max. 1,00 m unter dem vorhandenen natirlichen Gelande

Durch die Gelandemodellierung, Abgrabung und Auffillung entstehende Anpassungen an das natirliche
Gelande sollen vorrangig als Béschungen ausgefiihrt werden, um einen naturliche und harmonische Ge-
samtgestaltung sicherzustellen. Béschungen dirfen deshalb nicht steiler als mit einem Steigungsverhaltnis
von 1:1,5 hergestellt werden. Das Steigungsverhéltnis bei Boschungen beschreibt dabei das Verhaltnis
zwischen zu Uberwindendem Hoéhenunterschied gegen die Horizontale und mind. erforderlicher horizonta-
ler Lange. Bsp.: 1: 1,5 =1 m Hohenunterschied auf mind. 1,5 m horizontale Lange.

Werden durch die Gelandemodellierung Stitzmauern oder ahnliches auf dem Grundstick
erforderlich, sind die Belange des Nachbarschutzes, im vorliegenden Fall die Belange der 6ffentlichen
StralRe sowie der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, zu beachten.

Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Aushubmaterial, soweit mdglich, vor Ort weiterzuverwenden
bzw. wieder einzubauen. Ausgebauter Oberboden ist wahrend der Bauphase sachgerecht zwischenzula-
gern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum
Umgang und Schutz von Boden wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen mdglichst bodenschonend durchge-
fuhrt werden.

Stadtebaulich wird somit die sich zwangsweise aus der Art der Nutzung ergebende Veranderung des na-
turlichen Geldndes in angemessener Weise gesteuert.
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7.3 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der Mdglichkeiten des Art. 81 BayBO werden durch drtliche Bauvorschriften Mafl3gaben zur
Gestaltung der Einfriedungen und der Décher der Gebaude im Planungsgebiet getroffen. Hiermit soll ein
angemessen gestaltetes Ortsbild sichergestellt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Flachdéacher sowie flach geneigte Dacher mit einer Dach-
neigung von maximal 20° zulassig. Geneigte Dacher diirfen dabei als Satteldacher, versetzte Satteldacher,
Sheddéacher oder Pultdacher ausgefiihrt werden. Anderweitige Sonderformen des Satteldachs (z. B. Walm-
dach, Zeltdach, Tonnendach, etc.) sind aus stadtebaulichen Griinden unzulassig. Die festgesetzten Dach-
formen entsprechend den typischerweise heutzutage verwendeten Formen im Gewerbebau.

Bei Gebauden, welche mit Flachdach oder flach geneigte Dach bis zu einer Dachneigung von maximal 5°
ausgefihrt sind, ist verbindlich eine Dachbegriinung auszufiihren. Es ist mindestens ein extensives Griin-
dach mit einer Substratschicht von mind. 6 cm als ,Sedumteppich®, bevorzugt unter Verwendung von Arten
gemal Pflanzliste F und ggf. Einbringung von geeigneten Leguminosen / Krautern und Grasern herzustel-
len und zu erhalten. Die Festsetzung ist aus Griinden der Minimierung der Auswirkungen der Planungen
auf das Schutzgut Boden, das Schutzgut Klima und Luft sowie Schutzgut Flache erforderlich. Griindacher
kénnen durch ihre Retentionsfahigkeit zu einer Verzogerung des Niederschlagswasserabflusses beitragen.
Dies ist im vorliegenden Fall von grof3er Bedeutung, da aller Voraussicht nach aufgrund der vorhandenen
Bodenverhaltnisse keine ortliche Versickerung des Niederschlagswassers erfolgen kann. Grindacher kon-
nen somit zur Reduzierung der notwendigen Ruckhaltevolumen beitragen. Sie gleich des Weiteren zu ei-
nem gewissen Grad auch die fur Gewerbegebiete hohe Flachenversiegelung aus. Durch ihre Wasserspei-
cherfunktion kénnen Grindacher zum einen Bauteilkiihlend und zum anderen durch die Verdunstung auch
kuhlend fur die Umgebungsluft wirken. Hierdurch kann positiv auf die durch die Versiegelung eintretende
Erhohung der lokalen Temperaturverhéltnisse eingewirkt werden.

Aufgrund fachtechnischer Vorgaben war es aber angezeigt, Ausnahmen von der verpflichtenden Ausfiih-
rung von Grindachern festzusetzen. Vorstehende Festsetzung zur Dachbegrinung findet keine Anwen-
dung auf Vordéacher, Flachdacher technischer Bauwerke wie z. B. Loschwasserbevorratungen, Luftungs-
anlagen, etc. sowie auf Teilflachen der Dacher, welche mit Photovoltaikanlagen, Bauteilen der technischen
Gebaudeausriistung, Notentrauchungséffnungen u.A. belegt sind.

Bzgl. der Ausnahme bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird aber ein Verzicht auf die Anwendung
empfohlen. Grundacher kénnen nachweislich zu einer verbesserten Effizienz der Photovoltaikanlage bei-
tragen, dass die Modulerwdrmung mit einhergehendem nachlassendem Wirkungsgrad minimiert werden
kann.

Neben Solaranlagen auf den Dachflachen sind, diese auch an den Fassaden zulassig. Anlagen auf den
Dachflachen sind flachenbilindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachneigung an-
zubringen. Bei Dachern mit Dachneigungen < 40° dirfen vorgenannten Anlagen, unabhéangig von der
Dachform, mit einem Neigungswinkel bis zu 45° errichtet werden. Bei Gebduden mit Flachdach werden die
aufgestanderten Module auf eine H6he von max. 2,00 m begrenzt.

Da im Planungsgebiet auch Dachformen zugelassen sind, welche keine Dachbegrinung verbindlich erfor-
dern, war es im Sinne der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen ange-
zeigt, bei Ausfiihrung von Dachern der Hauptgebaude ohne Dachbegriinung auf mindestens 20 % der
nutzbaren Dachflache verpflichtend die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie festzu-
setzen. Es wird somit in diesem Fall eine sogenannte Solarpflicht verfiigt. Vorrangig sind Photovoltaikmo-
dule zur lokalen Stromerzeugung zu installieren. Ersatzweise sind auch Solarwarmekollektoren zul&ssig.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beachtung des Ab-
wagungsgebots unter Beriicksichtigung der ortlichen Verhéltnisse und Prufung der VerhéaltnisméaRigkeit des
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Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB fest-
gesetzt. Die Solarfestsetzung dient dabei der nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (Vgl. 88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erflllt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneu-
erbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) .

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Gebauden
Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 20% der nutzbaren Dachflache ausfillt.
.Dachflache* bedeutet hierbei die gesamte Flache bis zu den &uBeren Randern des Daches bzw. aller
Dacher (in m2) der betreffenden Hauptgebaude, welche innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
i. S. d. 8§ 23 BauNVO) bezogen auf das jeweilige Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans
errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirt-
schaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschluss-
verfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen.

Als nicht nutzbar sind insbesondere zu erachten:

e Ungilnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis Westnord-
west). Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solarpflicht eingeschlossen, weil
sie gut nutzbar sind.

e erheblich durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene Baume, beschattete Teile der
Dachflache. Darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzte
Baume

¢ von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Entliftungsanlagen belegten Teile des Daches sowie erforderliche Abstandsfla-
chen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenh&ausern. Die Anordnung solcher Dach-
nutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fir die Nutzung der Solarenergie verbleibt
(mindestens 20 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen
moglich ist)

Bei der Festsetzung wurde der Zuschnitt der Gberbaubaren Grundstiicksflachen so gewahlt, dass auf je-
dem Gebaude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann. Die Festsetzung der
Solarmindestflache von 20 % der Bruttodachflache ist auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie berlck-
sichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden
konnen. Die Festsetzung von 20 % Solarmindestflache halt den Grundstickseigentimer dazu an, eine
Grundinstallation auf dem Dach fiir die Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist
eine groRere Auslegung der Solarflache Uber die verpflichtende Solarmindestflache hinaus seitens der Ge-
meinde Kammerstein erwiinscht, wenn dies fir die Vorhabentrager wirtschaftlich vertretbar ist.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Ersatz-
weise kénnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflache ganz
oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Gestal-
tungsmoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen wer-
den, da nicht auszuschlieBen ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall
Okologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist.

Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil
auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache an-
teilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da
Solarwédrmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstit-
zung) ausgelegt werden, sollten die Vorhabentréager vor der Umsetzung einer Solarwdrmeanlage zunachst
die erforderliche Kollektorflache fur die Solarwarmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der
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Photovoltaikanlage prifen. Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die
langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitit der Energiepreise. Die
Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu
fossilen Brennstoffen kostenlos. Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1
GG) ist daher zumutbar und tragt Uberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (8 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB) bei.

Die Solarfestsetzung fugt sich darliber hinaus in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfillt zugleich
deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energie (8 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz —
EEG2021), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien be-
ruhen soll (§ 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz — EnNWG). Zugleich gewéhrleistet sie durch die Vorgabe
der Photovoltaik und der Moglichkeit der ersatzweisen Erfillung durch Solarwarme die Wabhlfreiheit beim
Einsatz erneuerbarer Warmeenergietrdger nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie.
Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstiickseigentiimer
kann selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder fir die Ei-
genversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Gebaude oder fur die Allgemeinheit der 6ffentlichen
ortlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen. Die Grundstlcksei-
gentimer und Nutzer der Gebaude verflgen uber alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG, insbeson-
dere verfligen sie Uber einen Stromnetzanschluss und sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum
Strombezug, z.B. durch den Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie
werden nicht dazu verpflichtet, ihren Strombedarf anteilig oder ausschlief3lich durch Solarstrom zu decken.
Der Vorhabentrager ist frei in seiner Wahl, ob und wie er die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage
gestaltet und ggf. mit einem elektrischen Speicher optimiert. Die Gestaltungsmoglichkeiten innerhalb oder
aulRerhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) bleiben gewahrt.
Der jeweilige Vorhabentrager kann die Solarpflicht auch durch Dritte erfillen. Fur die Pflichterfullung ist
nur von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebauden eine Solaranlage installiert und die Solarener-
gie dauerhaft genutzt wird. Sollte der Grundstiickseigentiimer die Verpflichtung Dritten Gberlassen, bleibt
er dennoch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige Nutzung der Solarenergie mit dem Dritten daher
vertraglich und ggf. dinglich absichern.

Die Gemeinde Kammerstein setzt im vorliegenden Bebauungsplan auch aus Griinden des Klimaschutzes
im Sinne des Entgegenwirkens gegen den Klimawandel fest, dass die verfiigbaren Dachflachen der neu
zu errichtenden Gebaude zu mindestens 20 % mit PV-Anlagen ausgestattet werden mussen. Durch die
Nutzung Erneuerbarer Energien fur die Energieversorgung der Gebaude, konnen CO2-Emissionen, die in
der fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Die MalRnahme ist daher ein Beitrag zur Ver-
langsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit der Be-
volkerung hat. Je kWpeak installierter Solarleistung (entspricht ca. 6-8 m?2 PV-Modulflache) ist von
900 kWh Solarstrom pro Jahr auszugehen. Bei einem CO2 Wert von Strom von 0,565 kg (Bundesmix,
Gemis Daten) je kWh ergibt sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung von 508 kg CO?/a. Die Festsetzung
ist daher ein Beitrag zum Klimaschutz.

Die getroffene Festsetzung geht zudem einher mit den aktuellen Absichten der bayerischen Staatsregie-
rung zur Einfihrung einer Solarpflicht bei Neubauten im Rahmen der aktuell geplanten Novellierung der
Bayerischen Bauordnung.

Ordnungsbedurftig war dartiber hinaus die Zuléssigkeit der Errichtung von Einfriedungen im Planungsge-
biet. Einfriedungen sind bis zu einer max. Hohe von 2,00 m einschliel3lich Sockel tber dem Geléande zu-
lassig. Zusatzlich ist die Errichtung eines Ubersteigschutzes liber der Einfriedung zulassig. Die max. zulds-
sige Gesamthoéhe der Einfriedung einschl. Ubersteigschutz darf eine max. Gesamthéhe von 2,50 m uiber
Gelande nicht Uberschreiten.
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Zum Schutz von Kleintieren miissen bei notwendigen Einfriedungen mindestens alle 10 m Durchlésse vor-
gesehen werden, z.B. durch Schaffung eines Abstandes von mind. 15 cm im Mittel zwischen der Oberkante
des Gelandes und der Unterkante der Einfriedung. Darliber hinaus sind Einfriedungen entlang 6ffentlicher
Feld- und Flurwege um mind. 0,50 m von der Grundstiicksgrenze in das Grundstick zuriickzuversetzen.

In Ubereinstimmung mit den MaRgaben des AG BGB wird fiir Einfriedungen in Form von Hecken ein Min-
destabstand von 0,50 m zur Grundstlicksgrenze festgesetzt. Eine Heckenhéhe von 2,00 m darf hierbei
nicht Giberschritten werden. Diese MalRgaben sind notwendig, um gegeniiber dem angrenzenden Verkehrs-
raum einen ausreichenden Sicherheitsabstand zu gewahrleisten und gegeniber den angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen die uneingeschrankte Bewirtschaftung sicherzustellen.

Bei der Errichtung von Werbeanlagen ist die Satzung tber besondere Anforderungen an die aul3ere Ge-
staltung von Werbeanlagen (Werbeanlagensatzung) der Gemeinde Kammerstein, zurzeit in der Fassung
vom 28.11.2008 zu beachten.

Daruber hinaus sind Fahnenmasten und Werbeanlagen so auszufiihren und zu situieren, dass keine Be-
eintrachtigung der Nachbargrundstiicke oder Verkehrsteilnehmer auf der BundesstralRe B466 erfolgt. Wer-
beanlagen in der Anbauverbotszone der BundesstraRe B466 sind unzuldssig.

Die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers darf durch Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden
(8 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Werbeanlagen durfen nicht in Signalfarbe (grelle Farbe) ausgefiihrt werden. Die
Farbe und Gestaltung der Werbeanlagen dirfen zu keiner Verwechslung mit amtlichen Verkehrszeichen
bzw. Verkehrseinrichtungen fiihren. Die Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit amtlicher Verkehrszeichen
darf durch Werbeanlagen nicht eingeschrankt werden.

Bei beleuchteten Werbeanlagen und Hinweisschildern ist im Verfahren nachzuweisen, dass von den be-
leuchteten Werbeanlagen keine Stérungen oder Belastigungen (Lichtemission) i. S. des § 15 BauNVO
ausgehen.

7.4 Alternative Energiesysteme

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Geb&aude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien kdnnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung
sind daher entbehrlich. Dies gilt auch fur Nichtwohngebaude. Offentliche Gebaude besitzen hierbei eine
Vorbildfunktion.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo mdglich auch Warmeriickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu bericksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fur die bendtigten
Luftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Zur Nutzung von Solarstrahlung wurde im Bebauungsplan eine verpflichtende Festsetzung im Sinne der
nachhaltigen Stadtentwicklung aufgenommen.

Im Bereich der Verkehrs- und Auf3enanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentra-

gern wird angeraten, wo mdglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.

Den Belangen der Energieeinsparung wird damit hinreichend Rechnung getragen.
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7.5 Verhdltnis zu anderen Bebauungsplanen

Mit der vorliegenden Planung sind Anpassungen der VerkehrserschlieBung der Bundesstral3e B466 erfor-
derlich. Die Details hierzu werden im Abschnitt 8 der Begriindung erlautert. Planungsrechtlich war es daher
angezeigt, den urspriinglich im Rahmen des Bebauungsplans H1 ,Haager Winkel“ bereits Uberplanten Be-
reich der Bundesstral3e B466 nun teilweise in den vorliegenden Bebauungsplan einzubeziehen.

Mit der nun vorliegenden Uberplanung treten die frilheren planungsrechtlichen Festsetzungen aus dem
Bebauungs- und Griinordnungsplan H1 ,Haager Winkel“, welche den nun getroffenen Festsetzungen fiir
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans widersprechen, zum Zeitpunkt der Rechtskraft des
vorliegenden Bebauungsplan aul3er Kraft.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die aufere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Anbindung des Planungsgebietes im Os-
ten Uber die Schwabacher Stral3e, die als BundesstralRe klassifiziert ist. Von dieser Stral3e ist eine Anbin-
dung an ortliche und Uberdrtliche Verkehrswege mdglich. Im unmittelbarem Anschluss befindets sich der
Autobahnanschluss ,Schwabach West®, von dort besteht Anschluss an weitere zum Teil Uberdrtliche Stra-
Ben. Die auRRere Erschlielung ist damit hinreichend gesichert.

Die Anbindung an die BundesstraRe B466 muss dabei neu erstellt werden. Die bisherige Feldweganbin-
dung aus dem Planungsgebiet ist lagemaliig ungeeignet und auch aus verkehrstechnischer Sicht nicht
leistungsfahig.

Im Planungsprozess war daher zur Prufen, an welcher Stelle eine neue Anbindung des vorliegenden Pla-
nungsgebietes verkehrssicher und leistungsféahig erfolgen kann. Beides kann nach intensiver Prifung am
besten im Bereich des im Zuge der Umsetzung des Baugebietes ,Haager Winkel“ erstellten neuen Kno-
tenpunktes geschehen. Fir die Umsetzung der vorgenannten Planung wurde ein neuer Knotenpunkt mit
Einbau einer neuen Linksabbiegerspur aus Richtung Schwabach kommend an der B466 erstellt.

Der zeichnerische Teil des Bebauungs-
plans H1 Haager Winkel zeigt zudem
bereits die grundsatzlich planerisch be-
ricksichtigte Mdoglichkeit, diesen Kno-
tenpunkt durch Einbau einer Linksabbie-
gerspur aus Richtung Haag kommend,
als neue Anbindung fir eine Siedlungs-
entwicklung westlich der BundesstralRe
B 466 umzubauen.

Nebenstehende Abbildung aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan H1
.Haager Winkel* visualisiert diesen
Sachverhalt nochmals.

Die bereits 1995 erfolgten planerischen
Grunduberlegungen werden mit der nun
vorliegenden Planung fiir den Bebauungsplan H7 ,Haager Winkel“ aufgenommen und weitergefihrt.

Die neue innere ErschlieBung des Planungsgebietes wird nun direkt am Knotenpunkt mit dem Gewerbe-
gebiet ,Haager Winkel* an die Bundesstralle B466 angebunden. Der bisherige 3 armige Knotenpunkt wird
somit zum 4-armigen Knotenpunkt umgebaut.
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Hierzu ist im Bereich der Bundesstraf3e B466 von Siden kommend eine Linksabbiegerspur in die Bundes-
stral3e zu integrieren.

Fur den geplanten neuen Gesamtknotenpunkt war daher zu prifen, ob und unter welchen Umsténden die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes gewabhrleistet ist. Hierzu wurde im Rahmen eine Fachgutachtens
durch die Firma INVER Leipzig zunachst eine Erfassung der Bestandsverkehrsbelastungen auf der Bun-
desstralRe B466 vorgenommen.

In diese Verkehrszahlung wurden nach Riicksprache mit dem StralRenbaulasttrager der BundesstralRe
auch die Abfahrtsaste der Autobahn A6 nordlich und sudlich der Autobahnausfahrt Schwabach West mit
einbezogen. Dies war notwendig, um mdgliche Auswirkungen des umgebauten Knotenpunktes stidlich der
Autobahn auf die Autobahnausfahrten bewerten zu kénnen.

Anschlie3end wurde durch den Fachgutachter fiir das Planungsgebiet eine Verkehrsprognose erstellt und
auf Basis des fir den Prognoseplanfall 2030 hochgerechneten Bestandsverkehrs der planinduzierte Ver-
kehr zusatzlich in die Untersuchungen eingespeist. Auf Basis dieser Gesamtverkehrsbelastung fur das
Prognosejahr 2030 wurde dann die Leistungsfahigkeit des umgebauten Knotenpunktes untersucht.

Hierbei wurde zunachst eine unsignalisierte Ausfiihrung des neuen Knotenpunktes geprift. Im Ergebnis
musste festgestellt werden, dass die gem. Handbuch fur die Bemessung von Stral’enverkehrsanlagen
(HBS) im Sinne der Leistungsfahigkeit mafigeblichen Kriterien nicht mehr hinreichend erfullt werden kon-
nen. Eine unsignalisierte Ausfiihrung des Knotenpunktes war daher nicht umsetzbar und musste verworfen
werden.

Anschlie3end wurde untersucht, ob eine Umsetzung des Knotenpunktes unter Ausfiihrung einer Lichtsig-
nalanlage die erforderliche Leistungsfahigkeit gewahrleisten wirde. Es zeigt sich im Ergebnis, dass die zu
erwartenden Verkehrsstrome am neuen Knotenpunkt hinsichtlich der MaRgaben des HBS gewahrleistet
waren. Gleichzeitig zeigte sich aber auch, dass in unginstigen Féllen es zu langeren Rickstaulangen am
neuen Knotenpunkt fir den von Norden zu Knotenpunkt zufihrende Verkehrsstrom kommen kann. Die
ermittelte Rickstaulange wére so grof3 gewesen, dass das sichere Abflie3en des Verkehrs aus der stidliche
Autobahnausfahrt (Fahrtrichtung NUrnberg) nicht mehr gewéhrleistet gewesen ware. Ein Rickstau in Rich-
tung Autobahn selbst konnte somit nicht hinreichend sicher ausgeschlossen werden. Planerisch war daher
in Abstimmung mit dem StraBenbaulasttrager der Bundesstral3e B466 auch diese Losung wegen Gefahr-
dungen der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs der Autobahnausfahrt zu verwerfen.

In Abstimmung mit dem Stral3enbaulasttrager wurde daher anschliel3end als planerische Lésung eine Ge-
samtsignalisierung der nérdlichen und stdlichen Autobahnausfahrt sowie des umgebauten Knotenpunktes
der Bundesstral3e geprift. Hierzu wurde im Rahmen einer sog. Mikrosimulation aller drei Knotenpunkte an
der B466 die Abwicklung aller Verkehrsstrome untersucht. Der Autobahnast nérdlich der Autobahn ist be-
reits mit einer Lichtsignalanlage signalisiert. Fur den siidlichen Ast wurde eine neue Lichtsignalanlage be-
ricksichtigt und der zum Umbau vorgesehene Knotenpunkt am Planungsgebiet wurde entsprechend der
Ausbauabsichten einschliel3lich einer neu errichteten Lichtsignalanlage berucksichtigt.

Im Ergebnis dieser Simulation wurde festgestellt, dass hiermit eine sichere und leistungsfahige Fihrung
aller zu erwartenden Verkehrsstrome maoglich ist. Voraussetzung ist die Umsetzung der Errichtung einer
zusatzlichen Lichtsignalanlage an der Einmiindung des sudlichen Autobahnabfahrtsastes in die B466 und
eine Gesamtsteuerung aller drei Knotenpunkte mittels gemeinsamer Programmierung.

Diese L6sung wird daher fur die Umsetzung der Planungen weiterverfolgt. Die erforderlichen Mal3nahmen
und Kostentragung werden im Rahmen einer gesonderten Vereinbarung zwischen den betreffenden Stra-
Benbaulasttragern und dem Plangeber geregelt. Details der Untersuchungen sind der als gesonderte An-
lage beigefiigten Verkehrstechnischen Untersuchung der INVER — Ingenieurbiro fiir Verkehrsanlagen
GmbH Leipzig, Stand 09/2021 zu entnehmen. Im benannten Gutachten ist an mehreren Stellen noch der
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Hinweis ,in Bearbeitung” vermerkt. Seitens der Gemeinde Kammerstein wurde der Gutachter gebeten,
neben dem vorrangig untersuchten vorliegenden Planungszustand fur die Entwicklung gewerblicher Nutz-
flachen auch Szenarien fur zuséatzliche Siedlungsentwicklungen nordwestlich des Planungsgebietes mitzu-
prufen. Diese Untersuchungen stehen noch aus. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Unter-
suchung lediglich einer grundsatzlichen Uberpriifung der langfristigen Leistungsfahigkeit des umgebauten
Knotenpunktes dient und seitens der Gemeinde Kammerstein keine konkreten Planungsabsichten fir wei-
tere Siedlungsentwicklungen bestehen.

Im Ergebnis kann somit mit hinreichender Sicherheit von der guten &uReren ErschlieBung des Planungs-
gebietes ausgegangen werden. Die Sicherheit und Leistungsfahigkeit der bestehenden Knotenpunkte im
Umfeld wird nicht beeintréchtigt. Die erforderlichen Sichtdreiecke an der Einmiindung der neuen Erschlie-
BungsstralRe in die Bundesstralle B466 konnen sichergestellt werden.

Innere ErschlielRung

Zur inneren ErschlieBung des Planungsgebietes wird ausgehend von der neuen Anbindung an die B466
eine offentliche ErschlielRungsstrale von Sidosten nach Nordwesten errichtet. Hierdurch wird das Pla-
nungsgebiet in zwei Teilbereiche flr gewerbliche Nutzungen getrennt. Die neue ErschlieBungsstralie wird
im Nordwesten an den bestehenden Feldweg angebunden. Somit bleibt die Felderschlieung umfassend
gewahrt. Der hierdurch nicht mehr bendétigte Teil des Feldweges im Stiden wird aufgelassen und der Nut-
zung als Gewerbegebiet zugeschlagen. In Einmiindung in die Bundesstralie wird aufgelassen.

Aufgrund der topographischen Verhéltnisse muss die neue ErschlieBungsstrafl3e als Rampe mit Einschnitt
in das bestehende Gelande ausgefuhrt werden. Hierbei werden die erforderlichen Ausrundungen fur die
Befahrbarkeit mit Sattel- und Lastziigen zugrunde gelegt. Die StraRenbreite wird mit mind. 6,50 m Breite
ausgefihrt. Hierdurch ist eine Anbindung der geplanten gewerblichen Nutzflachen nur im westlichen Rand-
bereich mdglich. Die Vorentwurfsplanungen des beauftragten Verkehrsanlagenplaners zeigen aber mit hin-
reichender Sicherheit, dass eine verkehrstechnisch gute und den Erfordernissen entsprechende Ver-
kehrserschlieBung mdglich sein wird.

Die Strafl3e wird aktuell als Stichstraf3e im Sinne einer Sackgasse ausgefiihrt. Auf die Anlage einer 6ffentli-
chen Wendeanlage am westlichen Ende der Stichstrae wurde in Abwagung aller Belange verzichtet. Es
wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Art der geplanten Nutzung des bereits bekannten konkreten
Vorhabentragers jederzeit zugéngliche Wendemdéglichkeiten auf den privaten Grundstiicksflachen vorhan-
den sein werden. Dies ergibt sich auch aus der Tatsache, dass aus der Betriebsbeschreibung des Vorha-
bentragers heraus auch mit Nachtanlieferungen zu rechnen ist und somit eine gewisse Befahrbarkeit der
Flachen méglich sein muss.

Von der Festsetzung weiterer innerer ErschlieBungsflachen kann abgesehen werden. Das Planungsgebiet
umfasst nur die Gewerbeflachen fur den Vorhabentrager sowie die notwendigen Auf3enanlagen und Park-
platze, sodass in Abwagung aller Belange auf weitergehende gesonderte 6ffentliche innere Erschlielung
verzichtet werden kann.

Die Details der inneren ObjekterschlieBungen werden im Rahmen der weiteren Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanung geregelt.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrenschaft auf dem jeweiligen
Grundstiick nachzuweisen (Stellplatznachweis). Im Bereich der gewerblichen Nutzflachen hat der Stell-
platznachweis gemal der Satzung der Gemeinde Kammerstein tber die Herstellung von Garagen und
Stellplatzen und deren Ablésung in aktueller Fassung vom 15.09.2020 zu ermitteln und auf dem Grund-
stiick nachzuweisen ist. Es ist davon auszugehen, dass hierfur ausreichend Flachen im Planungsgebiet
vorhanden sind.
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Soweit in der gemeindlichen Satzung keine Richtzahlen fir die geplante Nutzung verzeichnet sind, hat der
Nachweis gem. den Richtzahlen der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen, sowie Uber die
Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GasStellV) in aktueller Fassung
(zurzeit Fassung zuletzt gedndert durch 8§ 3 der Verordnung vom 07.08.2018 (GVBI. S. 694)) zu erfolgen.

Die Errichtung von Stellplatzen ist auch auRerhalb der festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflache.

Stellplatze und Abstellanlagen sowie Ausstellungsflachen fir PKW sind zur Vermeidung erheblicher Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen, soweit anderweitige
Vorschriften dem nicht widersprechen. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages
in die offentliche Entwasserungsanlage geleistet werden. dies gilt nicht fur die Fahrbahnen und Behinder-
tenstellplatze.

Als versickerungsfahige Ausfiihrung gelten z. B. Ausfuhrungen mit Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder
Rasengittersteine mit einen Fugenanteil von mind. 30 % oder der Infiltrationsbeiwert ki des Oberbaus muss
mindestens 3 x 10-5 m/s und eine Wasserdurchlassigkeit von kf = 5-10-5 m/s gewahrleisten.

Auf die Errichtung 6ffentlicher Stellplatzanlagen wurde in Abwéagung aller Belange verzichtet. Es wird davon
ausgegangen, dass der sich aus den notwendigen Stellplatzbedarf ergebende Anteil von Besucherstell-
platzen auf den gewerblichen Nutzflachen ausreichend ist.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Das Planungsgebiet ist durch den vorhandenen Geh- und Radweg entlang der Schwabacher StraRe aus-
reichend verkehrstechnisch erschlossen. Von dort besteht tiber zum Teil Uberértliche Wegeverbindungen
Anschluss an den Kernort von Kammerstein sowie nach Schwabach.

Im Bereich des neuen Knotenpunktes an der Bundesstral3e B466 wird eine Querungsmoglichkeit fir Ful3-
ganger und Radfahrer mit vorgesehen. Diese wird in die Signalisierungsablaufe der BundesstraRe mit ein-
gebunden. Somit wird erstmals eine sichere Querungsmaoglichkeit der BundesstralRe B466 in diesem Be-
reich hergestellt. AnschlieRend hieran wird auf der Siidseite der neuen ErschlieBungsstrae ein kombi-
nierte Geh- und Radweg mit einer Breite von 2,50 m vorgesehen. Somit sind die geplanten gewerblichen
Nutzflachen sowohl fuRlaufig als auch mit dem Fahrrad gut erreichbar.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist tiber eine Bushaltestelle Haag (bei Kammerstein) Nord
sowie gegeben. Von dort besteht Anschluss in Richtung Schwabach. Die Haltestelle befindet sich fu3laufig
in einem Abstand von ca. 320 m zum Planungsgebiet. Die Entfernung zu den nun geplanten Nutzungen ist
innerhalb der fuRlaufigen Akzeptanz fiir eine OPNV-Nutzung.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase
Die Baustellenabwicklung fiir die geplanten BaumafRnahmen kann nur von Osten Uber die bestehende
BundesstralRe erfolgen. Alternative geeignete Zuwegungen sind nicht vorhanden.

In der Umsetzung der Planungen sind zunachst die neue innere ErschlieBungsstralle sowie der erforderli-
che Umbau des Knotenpunktes vorzunehmen. Hierfur wird es notwendig werden, einen Teil der Baustel-
lenabwicklung tber die bestehende Feldwegezufahrt vorzunehmen. Alle MaRnahmen zur Baustellenab-
wicklung werden im Vorfeld mit dem Stral3enbaulasttrager der Bundestral3e abgestimmt und die notwendi-
gen Gestattungen eingeholt. Die MaRnahmen werden dartber hinaus auch mit der Autobahn GmbH des
Bundes abgestimmt, so dass die Leichtigkeit des Verkehrs auf der Autobahn nicht beeintréchtigt wird. Dies
beinhaltet auch Abstimmungen bzgl. ReinigungsmalRnahmen fir die 6ffentlichen Stralen und Reifen-
waschanlagen fur die Baufahrzeuge.
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UbermaRige Belastungen der Anwohner in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind voraussichtlich nicht
zu erwarten. Baustellenabwicklungen kénnen zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnun-
gen und Hinweisschilder so geregelt werden, dass keine Gefahrdungen fur die Anlieger entstehen.

Die Beeintrachtigungen fiir die Verkehrsteilnehmer auf der Bundesstral3e, der Autobahnabfahrten sowie
aus den Siedlungsstrukturen im Umfeld des Haager Winkels kénnen im Rahmen eines abgestimmtem
Baustellenverkehrskonzepts hinreichend sicher minimiert werden. Die konkreten Malinahmen werden im
Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung bestimmt, abgestimmt und umgesetzt.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im Ublichen Rahmen zu dulden ist.

8.2 Entwasserung
Grundsatzlich hat gemafl den MaRRgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) die Entwéasserung des
Planungsgebietes im Trennsystem zu erfolgen.

Im stadtebaulichen Umfeld des Planungsgebietes besteht ¢stlich der Bundesstral? B466 ein Mischwasser-
kanal. Dieser entwéssert derzeit in die Klaranlage Haag.

Derzeit laufen bereits die Vorbereitungen fur die Auflassung der Kléaranlage Haag, diese soll im Jahr 2022
erfolgen. Das anfallende Mischwasser aus Haag soll zukinftig in die Klaranlag Schwabach Ubergeleitet
werden. Aufgrund der zeitlichen Rahmenbedingungen kann davon ausgegangen werden, dass das anfal-
lende Schmutzwasser aus dem Planungsgebiet direkt der Uberleitung nach Schwabach zugefiihrt wird.
Die Klaranlag von Schwabach ist ausreichend leistungsfahig, um das anfallende Schmutzwasser aus dem
Planungsgebiet aufnehmen zu kénnen.

Fur den Anschluss an die Mischwasserleitung dstlich der Bundesstral® B 466 ist eine Unterquerung dieser
erforderlich. Es ist geplant einen Schmutzwasserkanal mit DN 250 unter der StralRe bis zum Mischwasser-
kanal zu verlegen.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundsétzlich gem. den Mal3gaben des Was-
serhaushaltsgesetztes (WHG) zunachst vorrangig ortsnah versickert werden.

Fur das Planungsgebiet wurden im Vorfeld der Planungen eine Bodenuntersuchung sowie Sickerversuche
durchgefiihrt. Hierbei zeigte sich, dass die Béden im Planungsgebiet nur schwach durchlassig sind. Dem-
entsprechend ist die Errichtung von Versickerungsanlangen voraussichtlich nicht moglich ist. Es soll die
Entwasserung des Planungsgebietes im Trennsystem realisiert werden, somit ist eine Ableitung des Ober-
flachenwassers Uber einen separaten Regenwasserkanal zur nachsten Vorflut realisiert werden.

Das anfallende Oberflachenwasser soll aufgrund der Topographie sowie des geplanten Einschnittes im
Zufahrtsbereich in mehrere Abschnitte gegliedert und dort gesammelt werden. Nach Reinigung und Ruck-
haltung des Oberflachenwassers erfolgt dann eine Ableitung Giber einen neu zu bauenden Regenwasser-
kanal. Dieser Kanal fihrt anschlieBend vom Planungsgebiet nach Siden bis zum StralRenbegleitgraben
der Bundesstralie B 466, dafir ist ein Regenwasserkanal mit ca. 200 m Lange neu zu bauen.

Der fragliche Entwasserungsgraben parallel zur Bundesstral3e dient bereits jetzt der Entwasserung von
Teilflachen der Autobahn A6, der Bundesstral3e B 466 sowie aller hier Uberplanten Gewerbegebietsflachen.
Der Entwasserungsgraben mundet ca. 500 m weiter siddstlich in der nachsten Vorflut, dem ,Mainbach®,
einem Gewasser lll. Ordnung.

Diese ist mit den Fachbehdrden abzustimmen und die erforderlichen Antrage fiir die Wasserrechtliche Er-
laubnis zur Ableitung bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Roth zu stellen.
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Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Niederschlagswasser im Planungsgebiet zu sammeln und wo
moglich fur innerbetriebliche Zwecke, z. B. fur die Bewasserung der Grinflachen zu nutzen.

Soweit die Vorgaben der Wasserabgabensatzung einer anderweitigen Nutzung nicht widersprechen, kann
gesammeltes Niederschlagswasser beispielsweise auch fiir den Betrieb von Toiletten etc. genutzt werden.
Hierflr ist in diesem Fall aber ein getrenntes Versorgungsnetz im Gebaude zu errichten.

Fur den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegentiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen mussen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
den geltenden Regeln der Technik ausgefuhrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch fur die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasser-
rechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
NWFreiV i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kénnen u.U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwéssern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewdahrleistet ist. Die ggf. erforderlichen Antrage, Erlaub-
nisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behérden werden gestellt und die Planungen mit den
Fachbehorden abgestimmt.

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Gemeinde Kammerstein ist einzuhalten.

8.3 Versorgung
Das Planungsgebiet ist nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Versorgung fur Strom erfolgt aus dem Netz der N-ERGIE Netz GmbH. Die entsprechenden Hausan-
schlisse missen noch hergestellt werden.

Die Wasserversorgung erfolgt tber den Wasserzweckverband Heidenberggruppe, auch hier ist ein ent-
sprechender Hausanschluss herzustellen.

Zur Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind neue Anschlussleitungen zu erstellen. Die ent-
sprechenden Versorger werden bei der ErschlieBungsplanung beteiligt und die koordinierte und wirtschaft-
liche ErschlieBung sichergestellt. Wo méglich wird versucht, gemeinsame Kabeltrassen zu realisieren und
hierbei im Bereich bereits grundsatzlich notwendiger Erdbauarbeiten fir Kanéle und Wasserleitungen zu
nutzen.

Anschlussmoglichkeiten fir alle Medien bestehen auf der Ostseite der Bundesstral3e B466 im Bereich des
Gewerbegebietes Haager Winkel. Im Zuge der Umbaumalnahmen am Knotenpunkt sind daher entspre-
chende Querungsmdéglichkeiten fiir die Medienanschliisse mit vorzusehen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gem&fR DWA (Deutsche Vereinigung
fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) Merkblatt M 162 — ,Badume, unterirdische Leitungen und
Kanale“ zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und
einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern ab-
gestimmt und koordiniert.
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Die Versorger (z.B. N-ERGIE Netz GmbH, Wasserzweckverband Heidenberggruppe, Deutsche Telekom,
etc.) sind bei der Erschlieungsplanung intensiv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzu-
stimmen. Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen diirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materi-
alablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben
wie z. B. StralRen- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflanzungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger
rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

8.4 Abfallentsorgung

Grundsatzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Roth abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen bereitzustellen sind.
Im Ubrigen sind die Behaltnisse an die gewohnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen fur
die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplétze fur Mullbehélter sind zu vermeiden.

Die geplante StichstraRe wird aktuell ohne Wendeanlage am Westrand ausgefihrt. In Abstimmung mit den
privaten Grundstickseigentimern werden daher im Zufahrtsbereich der privaten Grundsticksflachen nicht
eingefriedete Verkehrsflachenbereiche vorgehalten, welche ein Wenden der Entsorgungsfahrzeuge er-
mdoglichen.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgeman
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fiir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufiihren. Die Befahrbarkeit der
Flachen fur die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der Umsetzung
entsprechend zu berlcksichtigen.

Die Abfallentsorgung ist somit gewéhrleistet.

9. Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Das nachste Baudenkmal befin-
det sich ca. 200 m sudlich des Planungsbereiches, das nachste Bodendenkmal ist ca. 450 m in stidostliche
Richtung entfernt. Es handelt sich hierbei um eine Siedlung aus der Bronzezeit.

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemanR Art. 8 Abs. 1 und
Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nirnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zusténdige untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Roth,
Weinbergweg 1 91154 Roth, Tel. 09171/81-1131, zu melden.

Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG).

Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt gedndert am 23.04.2021

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehtrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
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10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser miissen Keller gegen driickendes Wasser durch
wasserdichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen
Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedurfen
einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehorden frihzei-
tig zu beantragen.

Der Grundstuickseigentimer hat sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit mog-
lichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schiitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die ein-
schlagigen rechtlichen MaRRgaben sind zu beachten.

Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere daflir Sorge zu tragen, dass aus der Umnutzung von
bisher unversiegelten Flachen im Planungsgebiet den bestehenden Unterliegern im stéadtebaulichen Um-
feld kein zusétzliches Oberflachenwasser im Fall von Starkregenereignissen zugeleitet wird.

In Abhé&ngigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zudem zu prufen, wie im Falle eines Starkrege-
nereignisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen Ruckhaltevolu-
men zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis
gem. DIN1986-100 zu fihren.

Der Gefahr von Gefahrdungen von Gebauden ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Ge-
landefiihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den
Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefélleausbildungen
sowie die Lage und Ausfilhrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfens-
ter, Kellertreppen, Liftungséffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden. Zur Minimierung dieser
Auswirkungen sollten bei Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, diese bis 25 cm
Uber dem Gelande konstruktiv so zu gestalten werden, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflie-
Bendes Wasser nicht eindringen kann.

Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Gelandemodellierungen und ahnlichem ge-
wabhrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutzmaflinahmen
nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken, Sandséacke,
Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhéngigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvorha-
ben weitergehende Malinahmen, wie die Herstellung kontrollierter Ruckhalteflachen u. &. notwendig. Dies
istim Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Gefahrdungen fur das Planungsgebiet aus dem stadtebaulichen Umfeld werden aufgrund der topographi-
schen Verhéltnisse nach aktuellem Planungsstand nicht erwarten. Zudem kann anfallendes Oberflachen-
wasser aus Starkregenereignissen durch Anpassung der Freiflachengestaltung nach bisherigem Kenntnis-
stand gefahrdungsminimierend auf den privaten Flachen zuriickgehalten werden.

Eine Gefahrdung des stadtebaulichen Umfeldes durch die vorliegenden Planungen kann durch die topo-
graphischen Verhdltnisse und die Lage des Planungsgebietes ebenfalls nach aktuellem Kenntnisstand
ebenfalls weitestgehend ausgeschlossen werden. Eine Uberleitung von Oberflachenwasser auf die 6ffent-
lichen Verkehrsflachen ist dabei mit geeigneten Mitteln zu verhindern. Grundséatzliche Gefahrdungen fir
das Umfeld des Planungsgebietes kdnnen durch Maflinahmen in der Freiflachengestaltung (Dammausbil-
dungen) hinreichend minimiert werden.

Eine Notwendigkeit zur Festsetzung besonderer SchutzmalRnahmen wird daher nicht gesehen.
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Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende SchutzmalRnahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflichenwasser eintreten. Hieraus dirfen keine Gefahrdungen der umliegenden
Siedlungsstrukturen entstehen. Im vorliegenden Fall werden diese Gefahren vor allem fur den Bereich des
tieferliegenden Umfeldes der Laubenhaidstral3e sowie im Bereich der BundesstraBe B466 gesehen. Bei
den BaumalRnahme sind daher entsprechende SchutzmaRnahmen in diese Richtungen, bspw. durch Her-
stellung von Schutzdammen, gezielter Wasserleitungsgraben und die Herstellung von Riickhalteraumen
vorzusehen. Im Zuge der Vorbereitung dieser MaRnahmen wird die Durchfiihrung einer Risikoabschéatzung
hinsichtlich des Umfangs der SchutzmafRnahmen, des zugrunde zu legenden Regenereignisses (Ereignis-
haufigkeit) und des Geféahrdungspotentials angeraten. Das Konzept sollte mit der Gemeinde Kammerstein
und ggf. einen Versicherer abgestimmt werden.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewabhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein Gewerbegebiet fir dessen Aufgaben und Her-
ausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst die Freiwillige Feuerwehr
Kammerstein mit ihren Ortsteilwehren hinreichend fir die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards
ausgerustet ist.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Der Bebauungsplan sieht maximal zwei Vollgeschosse vor, aber eine zulassige Gebaudehdhe von 12 m.
Die Feuerwehr Kammerstein ist mit keinem Drehleiterfahrzeug ausgestattet. Die Feuerwehr aus dem na-
hegelegenen Schwabach ist aber hinreichend mit einem Drehleiterfahrzeug ausgestattet.

Da nicht sichergestellt werden kann, dass diese Fahrzeuge im Brandfall verfiigbar sind, ist aus Griinden
des vorbeugenden Brandschutzes bei allen baulichen Anlagen, bei denen die notwendigen Anleiterstellen
eine Hohe von 8,00 m Uber Gelande uberschreiten, der Nachweis des notwendigen zweiten Rettungswegs
Uber die Rettungsmittel der Feuerwehr ausgeschlossen.

In diesem Fall muss zwingend eine zweite notwendige Treppe im Sinne der Mal3gaben der bayerischen
Bauordnung in aktueller Fassung oder ein Sicherheitstreppenhaus nachgewiesen und baulich errichtet
werden. Der damit notwendige bauliche zweite Rettungsweg ist in den bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsunterlagen zeichnerisch darzustellen und zu beschreiben.

Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstticke als Rettungszuwegung fiir die Feuerwehr erforderlich
ist, sind diese Flachen nach DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr* auszubilden. Hofkellerdecken und
Briicken, die Uberfahren werden mussen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von
der offentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr” auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG

Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Kammerstein be-
tragt ca. 3,8 km, die Entfernung zur Feuerwache Schwabach nur 2,5 km. N&her anliegend ist zudem das
Feuerwehrgeratehaus in Haag mit der dortigen freiwilligen Feuerwehr.

Léschwasserversorgung
Fir die Loschwasserversorgung gemafl DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Loschwasserbedarf von 96 m3/h fur 2 Stunden anzusetzen.

Zum aktuellen Zeitpunkt wird davon ausgegangen, dass der erforderliche Bedarf aus dem o6ffentlichen
Trinkwassernetz gewdahrleistet werden kann. Zeigt sich im weiteren Planungsverlauf, dass diese Annahme
nicht realisierbar ist, ist im Planungsgebiet auf den privaten Flachen eine entsprechende Léschwasserbe-
vorratung herzustellen. Da im Regelfall aus dem 6ffentlichen Netz eine Mindestwassermenge von 48 m3/h
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realisiert werden kann, ist davon auszugehen, dass zur Gewdhrleistung des Grundschutzes auf den priva-
ten Grundstucksflachen dann eine Loschwasserbevorratung von mind. 100 m?3 herzustellen ist.

Erforderliche Volumen und Ausbildung des zugehdrigen Leitungsnetzes sind mit dem Kreisbrandrat sowie
der ortlichen Feuerwehr abzustimmen. Die Vorschriften zur Ausbildung der Léschwasserversorgung im
Zusammenhang mit dem o&rtlichen Trinkwassernetz sind zu beachten.

ErschlieRung fiir Feuerwehreinsétze

Die privaten ErschlieBungsflachen werden unter Beachtung der konkreten Brandschutzkonzepte fiir die
Befahrung durch Fahrzeuge der Feuerwehr ausgelegt. Die Entfernung der geplanten baulichen Anlagen
zur offentlichen ErschlieRung kann Entfernungen > 50,00 m betragen. Fur die innere ErschlieBung des
Planungsgebietes sind daher fir den Rettungsfall durch den Bauherren im Rahmen der konkreten Planun-
gen und des vorhabenbezogenen Brandschutzkonzeptes in Abstimmung mit den zustandigen Fachstellen
dauerhaft befahrbare und freizuhaltende ErschlieBungsflachen nachzuweisen. Bei der ErschlieRungspla-
nung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr* mit Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr zu beachten.

In Abstimmung mit dem Kreisbrandrat und der 6rtlichen Feuerwehr sind ggf. unter Beachtung des beson-
deren Brandschutzkonzeptes fur die jeweilige Planung zusétzliche Hydranten im Bereich der privaten
Grundstucksflachen zu erstellen.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Nordlich des Planungsgebietes befinden sich die Autobahn A6. Besondere Wechselwirkungen sind hieraus
aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten. Im Ubrigen befinden sich im Umfeld landwirtschaftliche Nut-
zungen aus denen keine kritischen Wechselwirkungen resultieren. Das Risiko hierfur wird als sehr gering
eingeschatzt, weshalb hierzu keine besonderen MalRnahmen erforderlich sind. Stdwestlich grenzen die
Siedlungsstrukturen von Haag an. Unmittelbare Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

Ostlich grenzt die BundesstraRe B466 und 6stlich davon ein Gewerbegebiet an. Aus der Bundesstrafie
sind auch im Falle eines Unfalles auf der StraRe keine malRgeblichen Wechselwirkungen zu erwarten. Bei
Brandfallen im angrenzenden Gewerbegebiet kénnen ggf. Wechselwirkungen aus Rauch (je nach Wind-
richtung) entstehen.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist die Errichtung eines Autohauses mit Werkstatt und Verkaufsflachen zulassig. Die
Brandschutzrisiken sind daher gesondert in vorhabenbezogenen Brandschutzkonzepten zu erfassen, zu
bewerten und Vorgaben fiir die bauliche Umsetzung sowie weiterer MaRnahmen und Ablaufe festzulegen.
Die ortliche Feuerwehr ist fur die Ublichen, aus vergleichbaren Nutzungen resultierenden brandschutztech-
nischen Risiken hinreichend ausgestattet.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen moglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall
elektrische Spannung. Die max. Berihrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. Uberschritten. Die voll-
stéandige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewahrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon
auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen kénnen. Es besteht Gefahr eines
elektrischen Schlages fur die Rettungskrafte. Durch Lichtbégen bei beschadigten Anlagen besteht die Ge-
fahr der Ausbreitung eines Brandes. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen gemanR vfdb Merk-
blatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar
2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das offentliche Netz sind entsprechend zu kennzeichnen und
mit Trennungsmaoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen.

Alle brandschutztechnischen Risiken der Nutzungen sind aufgrund der Komplexitat individuell im Rahmen
der Brandschutzplanung der der geplanten Nutzung zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Schutz-
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und Rettungsmalfinahmen zu ergreifen. Die daraus resultierenden Mafl3gaben und Auflagen sind in Abstim-
mung mit den zustandigen Fachstellen zu beachten.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Fur den Bebauungsplan wurde von Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft
mbH, Rickersdorfer Strale 57, 90552 Réthenbach a.d. Pegnitz, Tel. 09117545306-0, eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefuhrt. Der erarbeitete gutachterliche Bericht Nr. 2657A in der Fassung vom
30.09.2021 liegt der Begriindung des Bebauungsplans als Anlage bei. Es wird darauf hingewiesen, dass
es sich noch nicht um einen abschlieBenden Stand des Gutachtens handelt, sondern um einen Entwurfs-
stand. Die aktuellen Ergebnisse sind an diese Stelle in die Planung eingeflossen. Sie werden im weiteren
Verfahrensverlauf entsprechend der dann weiter konkretisierten Planung erganzt und fortgeschrieben.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

GemaR Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) gelten bei einem Betrieb von haustech-
nischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immissi-
onsrichtwerte fur Larm an betroffenen fremden Wohnrédumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend den Mal3gaben in der TA Larm fir entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kdnnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebaude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Bei der An-
schaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem Stand der Larm-
schutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung
von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten etc.). Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagera-
ten, Kuhlaggregaten oder von Zu- bzw. Abluftfiihrungen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerausch-
sensibler RAume (z.B. Schlafzimmer) sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung gerédusch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegeler-
héhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsatzlich soll bei
der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine korperschallisolierte Aufstel-
lung bzw. Befestigung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen
MaRnahmen zur Entdrohnung durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-
dungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die Abstande bzw. Standorte der Gerate zu Nachbargeb&uden sollen so gewahlt werden, dass die fir das
Gebiet glltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstande nicht eingehalten werden kdnnen, sollen weitere SchallschutzmalBnahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch). Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet wer-
den. Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbelarmemissionen mit-
zuerfassen und zu berlcksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Ergédnzung hierzu wird
angeraten auch den ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten®
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 24.03.2020, zu be-
achten.
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Larmimmissionsschutz aus den geplanten Nutzungen

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen Larmimmissionsbelastungen fir das stadte-
bauliche Umfeld. Als Beurteilungsgrundlage der im Planungsgebiet zu erwartenden Larmimmissionsbelas-
tungen werden hierbei vorrangig die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® her-
angezogen, im Abwagungsfall sind aber auch die Immissionsricht- bzw. -grenzwerte der maf3geblichen
Fachgesetzgebungen zu beachten.

Entsprechend der geltenden gesetzlichen Normungen sind dabei aufgrund der zulassigen Arten der bauli-
chen Nutzungen zwei differenzierende rechnerische Betrachtungen der Larmimmissionen erforderlich.

Larmimmissionsschutz aus Betriebslarm (gewerblich)

Aus den geplanten gewerblichen Nutzungen kénnen Immissionsbelastungen aus dem Betrieb des Auto-
hauses entstehen, diese sind im Sinne der Mal3gaben der Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) zu erfassen
und zu bewerten. Die planinduziert zu erwartenden Verkehrslarmemissionen aus dem Planungsgebiet sind
des Weiteren zusétzlich nach den Mal3gaben der Sechzehnte Verordnung zur Durchflihnrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) zu bewerten.

Das beauftrage Fachbiro Messinger + Schwarz, Bauphysik Ingenieur-Gesellschaft mbH, Réthenbach an
der Pegnitz hat auf Basis der bisherigen Vorentwurfsplanungen fur die Nutzungen sowie bekannter Emis-
sionen vergleichbarer Anlagen eine Ersteinschéatzung der zu erwartenden Immissionsbelastungen fir das
stadtebauliche Umfeld vorgenommen. Beriicksichtigt wurden dabei die Vorbelastungen aus den bestehen-
den zuléassigen Nutzungen im Umfeld.

Seitens des Gutachters wurden auf dieser Basis anschlieRend die maf3geblichen Immissionsorte im stad-
tebaulichen Umfeld ermittelt. Berticksichtigt wurden hierbei sowohl bereits bestehende Gebaude als auch
planungsrechtlich zulassige Bebauungen.

Grundlage des Gutachters sind die in Anlagen zum Gutachten beigefligten Berechnungen des Schall-
schutzgutachters. Da auf Ebene der Bauleitplanung noch keine hinreichend konkrete Detailplanung vor-
liegt, wurden durch den Gutachter die im Anhang des Gutachtens anhand von Erfahrungswerten beriick-
sichtigten Schallemittenten u. deren Parameter / Anséatze (Schallpegel, Einwirkzeiten etc.) angesetzt.

Die untersuchten Szenarien des Gutachters zeigen auf, dass die erforderliche Schutzbediirftigkeit des an-
grenzenden Wohngebietes gewaéhrleistet werden kann, wenn larmtechnische Festsetzungen im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans getroffen und deren spatere Umsetzung beim Neubau und dem Betrieb
des Autohauses erfolgt.

Die kunftigen Gewerbeflachen werden nach der Art der Betriebe und Anlagen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO derart gegliedert, dass nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig sind,
deren Gerdusche die Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 /03/ im Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr)
und im Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr) je Quadratmeter des Baugrundstiicks i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO
entsprechend den Angaben der nachfolgenden Tabelle nicht Gberschreiten.

Bezeichnung FlachengroRe ! |Emissionskontingent bzw. Immissionswirksamer Fla-
in m2 chenschall-Leistungspegel
LEK in dB(A) / m2
Tags Nachts
(6.00 — 22.00 Uhr) (22.00 — 6.00 Uhr)
eGE 1 ca. 8.400 m? <60 <46
eGE 2 ca. 4.400 m? <55 <43

! nutzbare Nettoflache (GRZ 0,8) entspricht ca. 80 % der festgesetzten gewerblichen Nutzflachen
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Zu beachten ist, dass die 0.g. genannten Kontingente auf die Grundstiicksflachen bzw. auf einen Betrieb
oder Anlage bezogen sind. Weist die Flache kinftig evtl. geschossweise mehrere fremde Betriebsnutzun-
gen auf, so ist eine entsprechende anteilige Aufteilung des Kontingents vorzunehmen.

Um eine mdglichst sinnvolle Verteilung der verfiigbaren Gerauschkontingente zu ermdglichen, werden fol-
gende richtungsabhéngige Zusatzkontingente der Flachenparzellen festgesetzt.

Immissionsort

Zusatzkontingent
LEK fur eGE 1

in dB(A) / m2
tags/nachts

Zusatzkontingent
LEK far eGE 2

in dB(A) / m2
tags/nachts

IO 2—FI Nr

. 441/3

+2

+2

IO 3—-FIL Nr

. 638/7

+2

0

IO 4—FI Nr

. 638/5

+2

0

IO5—FI Nr

. 638/8

+3

+1

IO 6 —FI. Nr

. 638/6

+4

+5

— T
4427100

T T
4427150

— T
4427200

e e
4427400

—
4427450

Beurteilungspegelkarte tags

— T T
4427250 ” 4427900‘,_7_

sl

— T
4427350

/ vj‘r“

— e e NN M —{ (unverb. Modelirechnung)
: o

Bplan "Laubenhaidstr.” OT Haag
‘| Gemeinde Kammerstein zur
4 Errichtung eines Autohauses

Schallimmissionsprognose tags
zur Ermittiung des Emissions-
4 kontingent fiir GE-Flache
1 nach DIN 45621

5464100
1

1 Darstellung fur Tagzeit

5464]050

= Flachenquelle
1 Haus

#9 Immissionspunkt

> 35.0dB
> 40.0dB
> 450dB
> 50.0dB
> 55.0dB
> 60.0dB
> 65.0dB
> 70.0dB

Magstab: 1: 2100

54641000

||

5463950
ey i

Auftraggeber:

| R+K Verwaltungs GmbH
‘ Nurnberger Str. 31

- 90518 Altdorf

546:[%900

erstellt durch: K. Schwarz
| Messinger + Schwarz
Bauphysik-Ing. Ges. mbH
4 Ruckersdorfer StraBe 57
90552 Rothenbach a.d. Pegnitz

5463850
1 N

1 Rothenbach, den 30.09.2021
1 2657#ber 5 gewerbe.cna
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Ubersichtskarte mit Lage der Immissionsorte im stadtebaulichen Umfeld

Die Prufung der Einhaltung erfolgt in Anlehnung an die DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5. Der Nachweis
der Einhaltung ist mit dem Bauantrag zu erbringen. Dabei ist auch zu prifen, ob sich der Immissionsort
noch im Einwirkungsbereich der Betriebsanlage im Sinne von Nr. 2.2 der TA Larm befindet. Unterschreitet
der sich aufgrund der Festsetzung ergebende zulassige Immissionsanteil Lex des Betriebes am Immission-
sort geltenden Immissionsrichtwert um mehr als 15 dB(A), so erhdht sich der zulédssige Immissionsanteil
auf den Wert Lex = Immissionswert — 15 dB(A) — Relevanzgrenze nach DIN 45691:2006-12.
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Abweichungen von den im Bericht Nr. 2657A benannten Beurteilungspegeln und Larmschutzmaf3nahmen
sind zuldssig, soweit im Einzelfall nachgewiesen wird, dass unter Beriicksichtigung anderer Gebdudegeo-
metrien, Gebaudekonstruktionen bzw. der aktuellen Datenlage geringere Beurteilungspegel an den mali3-
geblichen Immissionsorten auftreten.

Unabhangig von den Festlegungen der Flachenkontingente kénnen die Gerdauschimmissionen eines Be-
triebes auf den benachbarten Grundstiicken innerhalb des Plangebietes die Immissionsrichtwerte (IRW)
fur ein Gewerbegebiet nach Ziffer 6.1, Buchstabe b) TA Larm von 65 / 50 dB(A) tags / nachts unter Beach-
tung der Summenwirkung Uberschreiten. Die Einhaltung der IRW fiir ein GE ist daher mit zu beriicksichti-
gen.

Die ermittelten Flachenkontingente pro m2? Flache durften normalerweise problemlos ausreichen, um die
Ansiedlung einer breiten Palette an gewerbetypischen Firmen zulassen, die durchaus auch tagsuber larm-
intensive Tatigkeiten im Freien abwickeln kénnen. Einschrankungen fir die Nachtzeit im Freien sind jedoch
Zu beachten.

Die auf einem Betriebsgrundstiick tatséchlich installierbaren Schallleistungspegel ggf. kiinftig hdher sein
als die in der Kontingentierung bei freier Schallausbreitung berechneten Werte, da hierbei die individuellen
Anordnungen der baulichen Anlagen vollstandig mitbericksichtigt werden kénnen.

Grundsatzlich sollte aber bereits im Vorfeld auf eine sorgféaltige auf die Belange des Schallschutzes abge-
stimmte Standort- und Betriebsplanung Riicksicht genommen werden. Folgende Stichpunkte sind hier zu
nennen:

. Larmabschirmung von z.B. Pkw-Parkplatzen etc. durch Gebaudeanordnung

) Anordnung von ,lauten“ maRgebenden Schallquellen entfernt von nahen Immissionsorten

) Verlagerung bzw. Anordnung von larmintensiven Betriebsablaufen nur innerhalb von Gebé&uden ins-
besondere nachts

. Immissionsort abgewandte Lage von schallemittierenden Gebaudeéffnungen

) Larmabgeschirmte Verkehrsfihrung und Anordnung von Lkw-Abstellflachen auf den Betriebsflachen

In der Gesamtbetrachtung kann unter Beachtung der vorstehenden umfangreichen Annahmen und der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen davon ausgegangen werden, dass der Immissionsschutz aus
Immissionen im Sinne des Gewerbelarms hinreichend gewahrleistet werden kann. Die geplante Nutzung
kann in angemessener Weise realisiert werden.

Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm:

Im stadtebaulichen Umfeld des Planungsgebiets befinden sich zwei Hauptverkehrsachsen der Region.
Nordlich des Planungsgebiets verlauft die Bundesautobahn A6 und 6stlich die BundesstralRe B466, aus
beiden ergeben sich Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm.

Fur die an das Planungsgebiet angrenzende B466 liegt eine Verkehrsuntersuchung mit einer Hochrech-
nung zur Verkehrserhebung fur das Jahr 2021 (Ausgangssituation — sog. Nullfall) und die kiinftige Situation
im Gewerbegebiet (sog. Planfall) fur das Jahr 2030 vor. Der Planfall umfasst dabei die nheue Verkehrsan-
bindung des GE mit Ein- und Ausfahrt sowie Verkehrsampeln an der B466 und die angrenzende Situation
des AS Schwabach West mit neu geplanten Verkehrsampeln an der B466.

Die BAB A6 bzw. die Anschlussstelle Schwabach — West grenzt im Norden in einer Entfernung von ca.
200m an das Planungsgebiet und die Wohnbebauung an. Fir die erstellten Berechnungen zum einwirken-
den Verkehrslarm wurden hier die von der Autobahndirektion Gibermittelten Informationen zum derzeitigen
und geplanten Ausbau der A6 in diesem Bereich herangezogen. Fur den Abschnitt AS Neuendettelsau bis
AS Schwabach — West liegt ein Planfeststellungsverfahren vor, dass hier einen sechs streifiger Ausbau mit
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Regelquerschnitt RQ 36 sowie Larmschutzbauwerke am sudlichen Rand und weiter larmreduzierte, offen-
porige Fahrbahnbeldge von Dsto von -2 bis -5 dB(A) vorsieht.

Der Zeitpunkt der Realisierung der MaRnhahmen ist derzeit noch offen. Infolgedessen wird nachfolgend vom
derzeitigen Ausbaustand ausgegangen. Beriicksichtigt wird lediglich die kiinftige Verkehrsentwicklung ftir
den Planungsfall 2030. Fir den Nullfall liegt der Prognosewert 2021 ausgehend von den Verkehrszahlen
2015 zuziglich rund 6% Verkehrszunahme zugrunde. Weiter liegen den Berechnungen das digitale H6-
henmodell des Gelandes im vorliegenden Einwirkungsbereich und das der BestandsstralRe der A6 zu-
grunde.

Neben den Verkehrsmengen des flieBenden Strallenverkehrs gehen weitere schalltechnische Parameter
wie zuléssig Geschwindigkeiten, Lkw-Anteile, Stralen-/Fahrbelag, Langsneigung und Verkehrsampeln in
die Berechnung mit ein.

Durch einen Vergleich der Verkehrslarmimmissionen Nullfall 2021 mit Planfall 2030 kann die Veranderung
der larmtechnischen Auswirkung durch den StraRenverkehr an den Wohnbauflachen am Rande des Pla-
nungsgebietes aufgezeigt und bewertet werden. Fir Wohngebiete sind nach 16. BImSchV/06/ die Immis-
sionsgrenzwerte (IGW) von tags 59 und nachts 49 dB(A) heranzuziehen.

Die herangezogene Ausgangssituation (Nullfall) des Stral3enverkehrs zeigt gem. Gutachten auf, dass an
allen straBennahen Wohngebauden — insbesondere entlang der Schwabacher Strale (10 1 bis 3) — die
heranzuziehenden IGW im Bestand deutlich tUberschritten werden. Dies resultiert aus der bereits derzeit
hohen Verkehrsbelastung auf der B466 — sowohl tags als auch nachts- und den weiteren Anteilen des
derzeit noch nicht ausgebauten (schallreduzierten) Abschnitts der A6 in Richtung Neuendettelsau.

Die fur den Planfall 2030 berticksichtigte Verkehrssituation der B466 und der A6 (ohne Ausbau) fiihrt zu
einer weiteren Erhéhung des Verkehrslarms um bis 2 dB(A). Der Schwellenwert von 60 dB(A) in der Nacht
im Hinblick auf eine mégliche Gesundheitsgefahrdung durch Verkehrslarm wird in der Bestandssituation
nicht erreicht.

Festzustellen ist jedoch, dass die sog. Auslosewert fir Larmsanierungsmaf3hahmen von 56 dB(A) im
Nachtzeitraum an den untersuchten Immissionsorten im stadtebaulichen Umfeld Uberschritten werden.
Dementsprechend sind bereits in der Bestandssituation die StraRenbaulasttrdger der Autobahn sowie der
BundesstralRe vom Grundsatz her zu einem gewissen Grad in der Verantwortung. Jedoch handelt es sich
bei den Auslésewerten um Mal3gaben der freiwilligen Larmsanierung des Bundes. Eine Umsetzung von
MalRnahmen ist dabei zunachst von den vorhandenen Mitteln

Maf3geblich pegelbestimmend fir die Verkehrslarmbelastungen sind dabei die Emissionen aus dem Fahr-
verkehr auf der Autobahn. Eine merkliche larmtechnische Verbesserung der drtlichen Situation wird sich
daher erst nach dem Ausbau der A6 in Richtung Neuendettelsau und den damit verbundenen Larmschutz-
mafnahmen einstellen. Insbesondere nachts kann hier ausgehend von der derzeitigen Datenlage aus den
Unterlagen zum Planfeststellungsverfahren fir den Ausbau der Autobahn eine Pegelminderung um ca. *
3 dB(A) erwartet werden.

Zu prifen war im Rahmen der vorliegenden Planung, ob die geplanten Anderungen am Knotenpunkt der
BundesstralRe B466 mit dem Baugebiet sowie dem damit einhergehenden Verkehr aus dem Planungsge-
biet eine sog. wesentlichen Anderung einer bestehenden StralRe einhergeht.

Eine wesentliche baulichen Anderung einer 6ffentlichen StraRe liegt dann vor, wenn entweder der Ausbau
eines oder mehrerer zusétzlicher Fahrstreifen oder ein erheblicher baulicher Eingriff, durch den der Beur-
teilungspegel an den maf3geblichen Immissionsorten im Umfeld der MaRnahme um mindestens 3 dB(A)
oder auf mindestens 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts erhdht wird.
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Eine erhebliche Anderung liegt auch dann vor, wenn der Beurteilungspegel der zu &ndernden StralRe be-
reits den kritischen Wert von mindestens 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts in Wohngebieten erreicht
und infolge der baulichen MaBnahme weiter erhéht wird. In diesem Fall sind seitens des Verursachers
Schutzmalnahmen fur die betroffenen Immissionsorte zu treffen, so dass eine Verminderung der Larmein-
wirkungen auf benachbarte Wohngebiete geméaR § 2 Abs. 1 Nr. 2 der VerkehrslarmschutzVO auf 59 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts bewirkt wird. Als Anhaltswert ist davon auszugehen, dass eine Erhdhung des
Beurteilungspegels um 3 dB(A) einer Verdoppelung des Verkehrsaufkommens auf der baulich geanderten
Stral3e entspricht.

Im vorliegenden Fall war daher zu prufen, welcher Anteil an den Immissionsbelastungen im Prognoseplan-
fall 2030 aus der allgemeinen Verkehrssteigerung der bestehenden Stral3en zu erwarten ist und welcher
Anteil den vorliegenden Planungen fir das Gewerbegebiet und den notwendigen Umbauten am Knoten-
punkt der Bundesstral3e B466 zuzuordnen ist.

Neben dem zusatzlich aus dem Planungsgebiet induzierten Verkehr spielt hierbei der im Zuge der Auswei-
sung eines neuen Gewerbegebietes erforderliche Ausbau der B466 mit notwendiger Anordnung von Ver-
kehrsampeln eine Rolle. Die nach den RLS 19/05/ erforderliche Knotenpunktkorrektur zur Berticksichtigung
der erhdhten Storwirkung des StralRenverkehrs fihrt hier abhangig von der Nahe zu den angrenzenden
Wohnhausern zu einem Anteil von bis zu 1,5 dB(A) bei IO 1 — ansonsten um die 1 dB(A) bzw. maximal um
die 0,5 dB(A).

In der Gesamtbetrachtung zeigt sich, dass der Anteil der planinduzierten Pegelverdnderungen an den be-
treffenden Immissionsorten bei 1,4 — 2,0 dB(A) nachts und 1,5 — 2,2 dB(A) Tags liegt. Somit stellt die
vorliegende Planung zunéchst keine wesentliche Anderung dar. Zu priifen war daher noch, ob durch die
anteiligen Pegelerhéhungen der Mal3hahmen aus dem Planungsgebiet die Werte von 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts im Sinne der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung tberschritten wirden.

Gem den Berechnungen des Schallschutzgutachters wurde dies fur den Prognoseplanfall fiir den Beurtei-
lungszeitraum Tag an keine untersuchten Immissionsort festgestellt. Fir den Untersuchungszeitraum
nachts wurde im Obergeschoss des Immissionsorts 2 das Erreichen des Schwellenwertes mit einem Wert
von 60,2 dB(A) festgestellt.

Der Anteil der aus dem vorliegenden Planungsgebiet induzierten Pegelerhéhung liegt hier bei It. Aussagen
des Schallschutzgutachters bei ca. 1 dB(A). Der weitere Anstieg bis zum Jahr 2030 ist der prognostizierten
allgemeinen Zunahme des Verkehrs zuzuordnen. In der Einzelbetrachtung des Umbaus des Knotenpunk-
tes im Jahr 2022 ware daher der relevante Schwellenwert noch nicht erreicht. Zudem ist davon auszuge-
hen, dass gem. den Aussagen der Autobahn eine Umsetzung des Ausbaus der Autobahn A6 bis zum 2030
erfolgen soll, so dass zu diesem Zeitpunkt dann die erforderlichen pegelminimierenden Larmschutzmal3-
nahmen der Autobahn wirken kénnen.

Denkbar ist dariiber hinaus auch, zumindest im Umbaubereich des Knotenpunktes durch den Einbau of-
fenporige (schallabsorbierende) Fahrbahnbelage eine Larmreduzierung zu erreichen. Dies kann aber erst
im Rahmen der weitergehenden Planung erfasst und bewertet werden. Zu berlcksichtigen ist dartiber hin-
aus auch, dass es durch den Umbau des Knotenpunktes zu einer Reduzierung der tatsachlichen Fahrge-
schwindigkeiten im Umfeld des umgebauten Knotenpunktes kommen wird. Dies kann ebenfalls pegelmin-
dernd wirken. Langfristig beachtenswert ist dariiber hinaus auch die politische Mafl3gabe zur Entwicklung
der Elektromobilitét, welche bis zum Jahr 2030 aller Voraussicht nach zu einem erheblichen Teil die typi-
sche Antriebsart fur PKW darstellen wird. Auch hierdurch ist zu einem gewissen Grad zu einer Pegelredu-
zierung zu rechnen, so dass in Abwéagung aller Belange mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden kann, dass bis zum Prognosejahr 2030 der benannte Schwellenwert nicht erreicht wird.
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Es wird daher davon ausgegangen, dass es sich bei der vorliegenden Planung nicht um eine wesentliche
Anderung an der BundesstraRe B466 handelt, so dass keine verpflichtenden MaRnahmen zur Larmvor-
sorge erforderlich sind.

Wie bereits erwahnt, wird aber im Zuge der weiteren Planung geprift, ob und in welchem Umfang ggf.
durch den Einsatz larmmindernder Asphaltbelage eine Minimierung der Larmbelastungen erzielt werden
kann.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieBung ausgefihrt, ist fur die Errichtung neuer Geb&ude mit Baubetrieb und
Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann Uiber die Schwabacher Stral3e abgewickelt wer-
den. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrtswe-
gen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fir das Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand, aufgrund der im Verhéltnis geringen Grol3e des Baugebietes davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht tiberschritten werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerdauschimmissionen — (AVV Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MaRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kdnnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb konnen durch entsprechende Staubminderungsmafl3nahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MalRgaben und
technischen Normungen UberméRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmaf3nahmen bericksichtigt werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das Ubliche Mal3
nicht Gberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
sind zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze
(AGBGB) beachtenswerten Absténde flr Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit
sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustel-
len.

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwagung kann daher unter Beachtung des bisherigen Ermittlungen des Fachgutachters
und der auf dieser Basis getroffenen Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans davon ausgegangen
werden, dass die sich ergebenden Immissionskonflikte angemessen und sicher geltst werden kdnnen. Die
Belange des stadtebaulichen Umfeldes bleiben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemesse-
ner Weise moglich.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass vorstehende Ausfiihrungen und Abwéagun-
gen einen Zwischenstand des Planungsprozesses darstellen. Dieser wird im weiteren Verfahren fortgefuhrt
und entsprechend den dann vorliegenden Erkenntnissen fortgeschrieben.
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13. Altlasten

Hinweise auf wesentliche Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet
nach aktuellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveréanderungen
oder Altlasten kann aber nicht abschlie3end ausgeschlossen werden.

Im Rahmen des erstellten Bodengutachtens fir das Planungsgebiet wurden Mischproben aus den Boden-
untersuchungen auf Belastungen untersucht. Hierbei wurde in einer Mischprobe eine Uberschreitung des
Z0 Zuordnungswertes gem. LAGA flur Kohlenwasserstoff festgestellt. Die Probe wurde aus dem Straf3en-
korper der Bundesstralle B466 entnommen. Die Einstufung gem. LAGA fiir entsprechend belastete Bo-
denmaterialien ist voraussichtlich als Z1.1. Material zu erwarten. Demnach kann ein bedingter Wiederein-
bau, z.B. unter Verkehrsanlagen, erfolgen. Uberschreitungen der Zuordnungswerte der Deponieverord-
nung konnten nicht festgestellt werden.

In den Mischproben aus dem gewachsenen Boden wurden keinerlei einstufungsrelevante Stofferhéhungen
festgestellt. Fir beide Mischproben kann eine Einstufung nach Z 0 vorgenommen werden. Somit ist mit
dem Material ein uneingeschrankter offener Wiedereinbau maglich.

Vorstehende Ausfihrungen sind dabei nur als orientierende Erstbewertungen zu verwenden. Sie ersetzen
nicht die gem. geltenden gesetzlichen Mal3gaben erforderlichen Haufwerksbeprobungen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufthren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und
des Landratsamts Roth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MalRhahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Griunordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur griinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzgiter enthalten.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden MalRgaben zur Gestaltung der privaten, nicht Uber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen muissen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Burgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabsténde einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Die nicht mit Gebauden Uberbauten Flachen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind naturnah zu ge-
stalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie werden durch die Pflanzung standortheimischen Baumen und
Strauchern entsprechend der nachfolgenden Festsetzungen begriint.

Es wird empfohlen, vorrangig Arten der als Anlage zur Satzung beigefiigten Vorschlagsliste fiir Bepflan-
zungen zu verwenden. Ausdricklich zuldssig sind dariber hinaus auch an den Klimawandel angepasste
nichtinvasive Pflanzenarten. Wenn Obstbdume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen auf Arten aus der
Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fir Mittelfranken“ des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken zu-
rickzugreifen. Die Frei- und Grinflachen um die zu errichtenden Geb&ude sind, soweit keine Versiegelung
erfolgt, naturnah und versickerungsoffen zu begriinen. Grunflachen sind vorrangig als nahrstoffarmen Ex-
tensivwiesen zu entwickeln. Gras-/Krautbestande sind durch jahrliche Pflegemahd mit Entfernung des
Mahguts (kein Mulchen) ab Ende August eines Jahres zu erhalten. Die Versiegelung der Freiflachen ist auf
das erforderliche Mindestmal® zu begrenzen.
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Der Anteil der nicht versiegelten Flachen an den jeweiligen Grundstiicken muss mindestens 15 % betragen.

Zur stadtebaulich guten Durchgriinung des Planungsgebiets ist je 1.000 m? Grundsticksflache mind. ein
grof3kroniger Baum, gemalf erstellten Pflanzliste zu pflanzen.

Die privaten Nutzflachen sind im Randbereich zu den angrenzenden Wohnbaustrukturen im Stden mit
Strauchern und Hecken einzugriinen. Die Heckenstrukturen sind als liickige ca. 3,0 m breite, durchgangige,
mind. zweireihige Gehdélzstreifen aus bevorzugt Wildobst- und Wildbeerenstraucher, im Dreiecksverband,
zu pflanzen.

Entlang der Grundstiicksgrenze im Osten, entlang der Bundesstrale B466 des geplanten Gewerbegebiets
wird die Boschung mit der vorhandenen Hecke als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Dabei sind die be-
stehenden Hecken- und Gehdlzstrukturen weitestgehend zu erhalten. Nur im Bereich der neu anzulegen-
den Zufahrt diirfen die Hecken im notwendigen Umfang gerodet werden. Die Eingriffe werden entsprechen
ausgeglichen. Im Bereich der bisherigen Feldzufahrt, welche im Zuge der Planungen aufgegeben wird, ist
eine ergdnzende Heckenpflanzung vorzunehmen. Die stral3enbegleitende Heckenstruktur wird hierdurch
aufgenommen und fortgefihrt.

Die Pflanzung muss spéatestens ein Jahr nach der baurechtlichen Abnahme der Bebauung vorgenommen
werden. Fir die Grunflachen besteht ein Nachpflanzgebot zu Lasten des jeweiligen Grundstiickseigenti-
mers. Der jeweils vorgeschriebene Mindestabstand zur Grenze fir Bdume und Hecken ist einzuhalten.

Fur die Heckenpflanzung ist autochthones Pflanzmaterial mit einer Mindesthéhe von 1,5 m zu verwenden
und sie ist in ihrem Charakter durch abschnittsweises ,Auf-den-Stock-setzen“ zu erhalten (frihestens ab
dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wiichsigkeit alle 5-10 Jahre héchstens 30%). Der Einsatz von Din-
gemitteln, Herbiziden und Pestiziden auf dieser Flache ist unzulassig. Die herzustellenden Heckenstruktu-
ren sind zur freien Natur nicht einzufrieden.

Grundsatzlich unzulassig sind als Neupflanzungen landschaftsraum-untypische Koniferen und Hecken aus
Nadelgehdlzen sowie Nadelb&dume, da diese nicht Landschaftsraum entsprechen.

Aus Grinden des Klimaschutzes wurden Stein- und Kiesgarten aus mineralischem Granulat (z.B. Schot-
terpackung aus Granit, Basalt, Glas, etc.) ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind notwendige So-
ckelstreifen entlang von Gebauden, mit einer maximalen Breite von 0,40 m sowie erforderliche Randstrei-
fen von Grundéachern. Der Ausschluss ist aus Grinden des Klimaschutzes erforderlich, da entsprechende
Flachen negativ auf das Kleinklima wirken.

Baum- und Gehdlzbestand

Fur die bestehenden Baume sowie Hecke wird mit Ausnahme des notwendigen Eingriffsbereichs innerhalb
der geplanten neuen 6ffentlichen StraRe sowie der zugehorigen Béschungen ein Erhaltungsgebot festge-
setzt. Wahrend der BaumalRnahmen sind die bestehenden Baume und Geholze durch geeignete Maf3nah-
men vor Beschadigungen zu schitzen. Abgangige Gehdlze bzw. entstanden Liicken sind durch geeignete
Nachpflanzungen zu ersetzen.

Hinweis: als geeignete SchutzmalRnahmen kommen insbesondere in Betracht:

- Stationarer Baumschutzbretterzaun: In Vorbereitung zu den BaumafRnahmen sind stationdre Baum-
schutzzéune (Holzpfosten fest im Boden verankert) gemafld RAS LP an den an das Bearbeitungsge-
biet angrenzenden Baume, jeweils entlang bzw. auf3erhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bau-
technischer Verbauten anzulegen und wéahrend der gesamten Baumaflnahmen regelmafig auf Un-
versehrtheit zu Uberpriifen und zu unterhalten.

- Stammschutz: Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht moéglich sein, so ist ein
Stammschutz fachgerecht herzustellen und wéhrend der gesamten Baumalinahme zu unterhalten.
Mindestanforderungen: 30 mm Brettstarke, Hohen bis 2,50 m, Wurzeliberfahrschutz, Geovlies 3-
lagig, dartiber 10 cm Sandauflage und 30 cm Schotter 16/32.
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- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:

Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gemafl RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege
fachgerecht herzustellen.

- Herstellung von Versorgungstrassen im Nahbereich der Baume: Bei Herstellung der erforderlichen
Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Baume vorab eine Wurzelraumuntersu-
chung (z.B.: Georadar, Schirfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend der vorgefundenen Wur-
zelintensitat geeignete SchutzmafRnahmen erfolgen.

Rodung der Waldflache

Im Norden des Planungsgebiets befindet sich zwischen Autobahn A6 und dem Planungsgebiet eine Wald-
flache. Die Waldflache ist gemaR Waldfunktionskartierung des Freistaats Bayern formell als Klimaschutz-
wald bestimmt. Die Funktion ist aber im lokalen Umfeld durch die bestehende Autobahn aus planerischer
Sicht bereits erheblich gestort.

Gem. den geplanten MalRhahmen zum Ausbau der Autobahn A6, welche per Planfeststellungsbeschluss
bereits rechtlich geregelt sind, erfolgen aber im Zuge des Ausbaus der A 6 in Richtung Neuendettelsau
erhebliche Rodungseingriffe in die bestehenden Waldflachen sidlich der Autobahn. Diese Rodungen sind
notwendig, um die Errichtung einer Larmschutzwand, eines groRen Regenriickhaltebeckens sowie der Zu-
fahrt zu den zu errichtenden Regenrickhaltebecken fir die A6 zu ermdglichen. Nach Durchfiihrung dieser
Rodungen wiirden auf dem Uberplanten Grundstiick eine mit Baumen besetzte ,Restflache* von ca.
1.886 m2 verbleiben, welche in der Abwagung alle Belange eine Funktion als Klimaschutzwald nicht mehr
angemessen erfillen kann.

Der Umgang mit den verbliebenden Waldflachen war daher einer Abwagung zuzufiihren, in deren Ergebnis
beschlossen wurde, eine Rodung der im Planungsgebiet verbleibenden baumbesetzten Flache planerisch
zuzulassen. Die Entscheidung wurde sorgsam abgewogen, jedoch festgestellt, dass der verbleibende
Baumbestand zum einen keinen sonderlich hochwertigen Bestand beinhaltet und zudem seine Funktion
als Klimaschutzwald im bestehenden und geplanten Umfeld nicht mehr erfiillen kann. Zudem sprachen
Griunde der notwendigen Grundstiicksnutzung in der Gesamtbetrachtung gegen den Erhalt. Planerisch war
zudem davon auszugehen, dass fir die erforderlichen Baumaflinahmen des Autobahnausbaus weitere vo-
ribergehenden Flacheninanspruchnahmen nicht auszuschliel3en waren.

Es wird aber dringend empfohlen, den Rodungseingriff auf das planerisch minimal erforderliche Mal3 zu
beschranken. Fir die gerodete Waldflache ist zudem auf einer geeigneten Flache innerhalb des Gemein-
degebiets eine flachengleiche Ersatzaufforstung mit einem klimaresistenten Mischwald vorzunehmen. Eine
Flache hierfur wird im weiteren Verfahrensverlauf noch benannt. Im Vorfeld der Rodung ist eine Begehung
mit einer artenschutzrechtlichen Fachkraft hinsichtlich der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange
durchzufihren.

Baumfallrisiko von Baumen
Aktuell sind nach ortlicher Begehung keine konkrete Gefahren und Hinweise auf Gefahren bekannt, welche
ein Uber das allgemeine, abstrakte Risiko hinausgehendes Gefahrenpotential der vorhandenen Baume.

Die Flachen zeigen sich als regelméafig bewirtschaftet bzw. gepflegte Flachen, so dass hier aktuelle nicht
von mehr als abstrakten Risiken ausgegangen werden muss. Hinsichtlich des abstrakten Risikos aus
Baumfall wurde durch den Bundesverwaltungsgerichts, BVerwG, zum Gefahrenpotential von Baumen in
einem Urteil ausgefihrt:

»Die generell bestehende Moéglichkeit, dass Bdume, auch wenn sie gesund sind, den Belastungen durch
starke Stirme nicht standhalten und umstirzen oder abbrechen und dabei Schaden an Personen oder
Sachen verursachen kénnen, zahlt demgegeniuber nach der Rechtsprechung zum allgemeinen Lebensri-
siko. Eine solche blof3 abstrakte Baumwurfgefahr stellt keine Gefahr im Verstandnis der Baumschutzvor-
schriften dar.“
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Der verkehrssichere Erhalt, bzw. die Pflege der bestehenden Baume obliegt den jeweiligen Eigentimern
der Grundstticke im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht. Die vorhandenen Baumbesténde sind daher
regelméRig auf ihren Erhaltungszustand zu untersuchen und dieser durch Pflegemal3nahmen jederzeit zu
gewabhrleisten.

Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Im Sinne der Vermeidung artenschutzrechtlicher Aspekte wurden MalRnahmen zur Vermeidung festge-
setzt, um Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten
zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung der in Kapitel 16 erlauterten Vermeidungsmafnahmen.

Sicherung des Oberbodens

Der anstehende und wiederverwendbare Oberboden ist getrennt zu entnehmen und in gesonderten Mieten
auBerhalb des Wasserschutzgebiets in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegeta-
tionszeit (Sommerhalbjahr) Gber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee
0.4.) anzusaen, um ihn vor Guteverlusten, unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu
schitzen.

Baubeginn

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden im Hinblick auf streng geschiitzte Vogel-
arten nach § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes und zur Vermeidung von Individuenverlusten bei
britenden Voégeln, Gelegen und noch nicht selbststédndigen Jungvdgeln darf der Baubeginn incl. Abtrag
der Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeldfreimachung) nur au3erhalb der europaischen Vogelbrut-
zeit (1. Marz bis 30. September) erfolgen.

Ein vorzeitiger Baubeginn kann u.U. erfolgen, soweit vor Baubeginn eine drtliche Begehung der Bauflache
mit einem Sachverstandigen stattgefunden hat und eine Bestatigung vorliegt, dass keine das Tétung- oder
Beeintrachtigungsverbot betreffenden Sachverhalte vorliegen oder sonstige schéadliche Auswirkungen
durch die BaumaRnahmen zu erwarten sind. Die Entscheidung hieriiber hat durch die zustéandige Fachbe-
horde zu erfolgen und ist gesondert abzustimmen.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in der Ab-
wagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen. Im Folgenden wird die Bearbeitung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung gemafl des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® des
Bayer. Umweltministeriums durchgefiihrt.

14.2.1  Ermittlung des Eingriffs

Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit Hilfe der
Listen 1 a bis 1 c in dessen Anhang. Bei der fur das Baugebiet vorgesehenen Flache ist folgender Vegeta-
tionsbestand betroffen (siehe auch Tabelle ,Ermittlung der erforderlichen Flachen fir Ausgleichsmaf3nah-
men®):

- Ackerflachen
- Waldflachen
- Siedlungsflachen im Sinne von Verkehrswegen

Gemal Leitfaden wird die vom Eingriff betroffene Flache des Geltungsbereiches der Kategorie ,Gebiete
mit hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild“ (Kategorie 1) zugeordnet. Nach der zu erwar-
tenden Bodenversiegelung wird das Gewerbegebiet als ,Gebiet mit hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungs-
grad“ (Typ A) eingeordnet.
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Somit ist in der Matrix des Leitfadens zur Festlegung des Kompensationsfaktors das Feld A | maRgebend.
Aufgrund der vorgesehenen Minimierungsmafnahmen wird in diesem Fall als Kompensationsfaktor mit 0,5
im mittleren bis oberen Bereich innerhalb der Schwankungsbreite fur die Bereiche mit hohem Eingriff im
Sinne der Versiegelung gewahlt. Eingriffe in die Waldflachen werden neben dem sich aus dem Waldgesetz
ergebenden Eingriff zusatzlich flachenbezogen mit einem Kompensationsfaktor von 0,9 in der Bewertung
bertcksichtigt. Bereits bestehende versiegelte Flachen und Flachen ohne Eingriffe (bestehende Grinfla-
chen) bleiben in der Eingriffshilanzierung unbertcksichtigt.

Das Uberwiegende Planungsgebiet war im wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirt-
schaft dargestellt. Die Flachen wurden in der Vergangenheit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Die Berechnung der erforderlichen Ausgleichsflache, aufgeschliisselt nach den geplanten BaumafRhahmen
und Intensitét der geplanten Nutzung im Plangebiet stellt sich wie folgt dar:

Ackerflache 17.455 m2
Best. offentliche Griinflache 2.572 m2
Verkehrsflachen 2.457 m2
Waldflache 1.886 m2
Gesamtflache Bebauungsplan 24.370 m?

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Gewerbegebiet Laubenhaid*“ Stand 26.10.2021

Matrix zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs gem. Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen

Gebiete unterschiedlicher Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
Bedeutung fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Typ A TypB

hoher niedriger bis mittlerer

Versiegelungsgrad Versiegelungsgrad
Kategorie | Feld Al Feld B |
Gebiete niedriger Bedeutung 0,3-0,6 0,2-0,5
Kategorie Il Feld Al Feld B Il
Gebiete mittlerer Bedeutung 0,8-1,0 0,5-0,8
Kategorie Il Feld A lll Feld B 1l
Gebiete hoher Bedeutung 1,0-3,0 1,0-(3,0)
Ermittlung des Kompensationsbedarfs
Flache des Eingriffs Gesamtflache davon anteilig ~ Kompensations-

Faktor bedarf (min. erf.)

Planungsgebiet Gesamt 24.370 m2
geplante Nutzung
Gewerbeflache (vorher Ackerflache) 16.920 m? 0,5 8.460,0 m2
Gewerbeflache (vorher Waldflache) 1.882 m2 0,9 1.693,8 m?
offentliche Grunflache (Bestand) 2.363 m2 0,0 0,0 m?
Verkehrsflache neu 1.155 m? 0,5 577,5 m?2
Verkehrsflache (Bestand) 2.050 m? 0,0 0,0 m2
Ausgleichflache gesamt 10.731,0 m2
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14.2.2 Ausgleich —in Bearbeitung -
Der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt Gber Ausgleichsmafinahmen in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Bepflanzungen sind bevorzugt wahrend der allgemein geltenden Pflanzperioden mit standortheimischen
Pflanzen vorzunehmen. Samtliche erforderliche Ausgleichsmal3inahmen haben spatestens ein Jahr nach
baurechtlicher Abnahme zu erfolgen. Wahrend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind Neupflan-
zungen in Trockenperioden ausreichend zu wassern und, sofern erforderlich, entsprechend den individu-
ellen Vorgaben zu pflegen. Die zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall unter
Einhaltung der vorgegebenen Mindestqualitdten nachzupflanzen. Einzaunungen der Flachen fur Aus-
gleichsmal3nahmen sind - abgesehen von temporaren dem Schutz der Neupflanzungen dienenden Um-
zaunungen wie einfache Wildschutzzéune - nicht zuléssig. Einfriedungen, die dem FraRschutz der Aus-
gleichsflachen dienen, sind nach entsprechender Anwuchszeit zu entfernen.

Der entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ermittelte erforderliche Ausgleich fur die Planungs-
maflnahmen betragt 10.731 m2.

Die Flachen wurden im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung untersucht, Auswirkungen auf den
sich ergebenden Ausgleichsbedarf haben sich nicht ergeben. Im Rahmen der speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung wurden im Planungsgebiet keine relevanten Tier- und Pflanzenarten vorgefunden. Es ergibt
sich somit kein zusétzlicher artenschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf.

Im Planungsgebiet kann der erforderliche Ausgleich nicht nachgewiesen werden, zur Sicherstellung der
notwendigen Kompensation muss eine externe Ausgleichsflache festgesetzt werden, diese wird im weite-
ren Verfahren benannt.

Auch die entsprechenden Entwicklungsziele und erforderlichen MaRnahmen zu deren Erreichung werden
im weiteren Verfahren festgesetzt.

Zusatzlich zum flachenbezogenen Ausgleich ist eine Flache von 1.882 m2 bzw. entsprechend des tatsach-
lichen Rodungseingriffes bei geringeren Rodungsflachen als Waldersatzflache neu aufzuforsten.

Auch diese Flache wird im weiteren Verfahrensverlauf benannt.

15. Umweltbericht
15.1 Einleitung

15.1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant die Gemeinde Kammerstein im Norden von Haag ein neues Gewerbegebiet zu
errichten. Hierzu soll das ,Gewerbegebiet Laubenhaid” auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen dar-
gestellt und ein entsprechender Bebauungsplan aufgestellt werden. Der geplante Eingriff in die Natur fur
das Gewerbegebiet betragt ca. 2,44 ha. Die Flachen werden bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt. Am
Nordrand befindet sich eine kleinere Waldflache. Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
wird der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Kammerstein geandert.

15.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Beriicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 88 1 und la BauGB enthalten.

Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die

naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen

Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-

ten und zu entwickeln.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 47 von 64



Gemeinde Kammerstein - Bebauungsplan H7 ,,Gewerbegebiet Laubenhaid*
mit integriertem Grinordnungsplan
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 26.10.2021

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fur die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-, Wasser- und
Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind die Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flachen des Planungsgebiets sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Flachen fir die Landwirt-
schaft dargestellt. Der Regionalplan der Region Nurnberg vom 01.07.1988, einschliel3lich aller verbindlich
erklarten Anderungen, weist die Gemeinde Kammerstein als kreisangehérige Gemeinde in der duReren
Verdichtungszone der groRen Verdichtungszone Nurnberg/Furth/Erlangen aus.

Im Umfeld grenzen an das Planungsgebiet westlich landwirtschaftlich Nutzungen an. Noérdlich grenzen zu-
nachst Waldflachen und schlieend die Verkehrsflachen der Bundesautobahn A6 an. Im Osten schlief3en
die Verkehrsflachen der Bundesstrale B466 an, im Suden die Siedlungsflachen von Haag.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden im Jahr 2021 6rtliche Bestandserhebungen durch-
gefuhrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird derzeit hauptsachlich intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Im Westen grenzt zunédchst eine landwirtschaftliche Flache an. Im Norden grenzt eine Waldflache
und daran die Autobahn A6 an. Im Osten schlief3t sich die Bundesstrafld B466 und im Siiden die Siedlungs-
strukturen von Haag an.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-
faktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der Ackerflachen zugunsten eines mittleren bis hohen Versieglungs-
grades mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme im Planungsgebiet

- optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch technische, land-
schaftsfremde Bauwerke und Materialien

- Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen

- eingeschréankte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der Einzaunung, insheson-
dere fur groRere Wildtiere (z.B. Rehwild)

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhohtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fur die einzelnen zu betrachtenden Schutzgiiter.

15.2.1 Boden

Beschreibung

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Burgsandstein des Mittleren Keupers zuzuordnen. Der nérdliche
Teilbereich ist durch Auffiillungen, Aufschittungen und Aufspilungen gepragt. Als Gestein ist It. Umwelt-
atlas Bayern des bayerischen Landesamtes fiir Umwelt ist im siidlichen Teilbereich mit Sandstein zu rech-
nen. Der Sandstein ist dabei fein- bis grobkérnig, weiRgrau, grauweif3, griingrau, gelbbraun, gebankt bis
plattig, lokal z.T. kieselig gebunden; mit Tonstein, rot, rotbraun, griingrau. Als Bodenart ist fast ausschlief3-
lich Braunerde, unter Wald verbreitet podsolige Braunerde und Podsol-Braunerde aus (Grus-)Reinsand
(Deckschicht oder Sandstein) tiber Reinsand(-stein) vorzufinden.
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Die Boden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte tberwiegend als Ackerland der Gite SL4V
eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 31 angegeben. Die Grunlandzahl wird mit 32 angegeben. Die Ertrags-
fahigkeit der Boden ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Grabbarkeit des Bodens wird im ersten Meter mit Gberwiegend leicht grabbar beschrieben, ab dem
zweiten Meter sind keine Hinweise auf eine sehr schwere Grabbarkeit bekannt.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Kluft-(Poren-) Grundwasserleiter mit meist geringen bis ma-
RBigen Gebirgsdurchlassigkeiten zuzuordnen. Die Versickerungsfahigkeit des Oberflachenwassers wurde
im Rahmen eines Bodengutachtens Uberpriift, im Ergebnis wurde festgestellt, dass im Planungsgebiet ein
schwach durchlassiger Baugrund vorhanden ist. Das néchste Trinkwasserschutzgebiet liegt ca. 300 m im
Osten des Planungsgebietes.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen. Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine selte-
nen oder fur den Naturhaushalt bedeutsamen Bdden zu erwarten. Aufgrund der nahegelegenen Autobahn
ist im FuBbereich der Autobahn mit Auffillungen zu rechnen.

Auswirkungen

Das Planungsgebiet wird bisher im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzt. In einen Teilbereich befindet
sich im Bestand eine kleine Waldflache. Durch das Bebauungsplanverfahren wird im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Durch die spateren Planungen und Bebau-
ungen kommt es zu einer Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen. Hieraus leiten sich fur das
Planungsgebiet Umweltauswirkungen und ein flachenhafte Kompensationserfordernis ab.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhéhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. Aulzerdem kdnnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen fihren. Durch die Waldrodung im betreffenden Bereich kann es zu einer gewissen Nitratauswa-
schung der Wurzelstécke und organischen Materialien kommen. Die Materialien einschl. der Wurzelstocke
sind nach Rodung zeitnah abzufahren.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zukilnftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Geb&duden und die individuell betriebsbe-
dingten Bebauungen (Stellplatzanlagen, Nebengebaude) zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fuhren.
Aufgrund der zulassigen Grundflachenzahl von 0,8 im Planungsgebiet und der geplanten nutzungsbedingt
Flacheninanspruchnahme kann von einem mittleren Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Die damit
verbundene Reduzierung der Verfligbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar.
Das grundsatzlich vorhandene Rickhaltevermdgen der Béden im Planungsgebiet wird durch die Versiege-
lung weiter reduziert.

Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben.
Es werden somit potentielle Flachen fur die Produktion von Nahrungsmitteln aus der Nutzung genommen.
Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Diungemitteln moderner Landwirtschaft in die Béden wird durch die
Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung in diesen Teilbereichen reduziert. Im Bereich der ge-
planten Grinflachen ist nicht mit einer Verschlechterung der bestehenden Verhéltnisse zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Gefahrdungen kdnnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel, Produktionsprozesse, Fahr-
zeugbewegungen etc. entstehen. Mdgliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzuhaltenden ge-
setzlichen Rahmenbedingungen als gering einzustufen
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Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunachst mit grundsétzlich erheblichen Umweltauswirkungen bezilglich des Schutzgutes Boden
verbunden. Hieraus leitet sich grundséatzlich ein flachenhaftes Kompensationserfordernis ab.

Eine Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Der
notwendige Ausgleich fiir den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung. Gefahrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuel-
lem Kenntnisstand fiir das Planungsgebiet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und den zu beach-
tenden gesetzlichen MalRgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit fur das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Im Geltungsbereich und im unmittelbaren Umfeld sind keine offenen Gewasser vorzufinden. Im Rahmen
des erstellten Bodengutachtens wurde in Tiefen von ca. 1,30 und 1,70 m unter Gelande Grundwasser
festgestellt. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund der zu erwartenden Bodenverhéltnisse als
unterdurchschnittlich einzustufen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Kluft-(Poren-) Grundwasserleiter mit meist geringen bis ma-
Bigen Gebirgsdurchléssigkeiten zuzuordnen. Die Versickerungsfahigkeit des Oberflachenwassers wurde
im Rahmen eines Bodengutachtens tberprift, es ergab sich aufgrund der vorhandenen zum Teil sehr ver-
dichteten Sande eine schwache Versickerungsfahigkeit. Eine fachgerechte Versickerung ist im Planungs-
gebiet nach den aktuellen Erkenntnissen nicht moglich.

Ostlich des Planungsgebietes befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet in ca. 300 m Entfernung.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in die bisher mégliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es kdnnen sich Veranderungen im Wasserabfluss sowie im Bereich méglichen Schichtenwassers
veranderte Abfliisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Durch die Waldrodung im betreffenden Bereich kann es zu einer gewissen
Nitratauswaschung der Wurzelstécke und organischen Materialien kommen. Die Materialien einschl. der
Wurzelstdcke sind nach Rodung zeitnah abzufahren.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgangliche Bodenversiegelung im Bereich des Planungs-
gebietes wird das Riickhalte- und Retentionsvermogen reduziert. Grundséatzlich wird hiermit auch die M6g-
lichkeit zur Grundwasserneubildung verringert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine 6rtliche
Versickerung nicht méglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Entsprechende Rickhaltemaf3-
nahmen sind in der Planung schon bericksichtigt.

Aus den zu erwartenden Nutzungen selbst fallen Abwéasser aus den zulassigen Nutzungen an. Aus den
versiegelten Bereichen besteht grundsétzlich ein erhdhtes Risiko aus urbanen Sturzfluten fiir die Flachen
im Umfeld. Dies muss bei den Planungen der Verkehrsanlagen und der Entwéasserungsanlage entspre-
chend zur gefahrdungsminimierenden Pufferung und Ableitung berlcksichtigt werden.
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Betriebsbedingte Auswirkungen
Aus den abgestellten Fahrzeugen auf den Parkflachen im Planungsgebiet besteht ein minimales Risiko
des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen in die Boden. Dieses ist jedoch als gering einzustufen.

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades kdnnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die festgesetzten
MaRnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fur das Schutzgut Wasser sind voraussichtlich
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.3 Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren jahrlichen Niederschlagshoéhen liegen bei 250 - 300 mm im Winterhalbjahr und 350 - 400 mm
im Sommerhalbjahr, die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 8,5°C. Durch die umgebenden Ackerflachen
kénnen Luftmassen von Norden Richtung Stden und damit in die Siedlungsrdume von Haag fliel3en. Die
bestehenden Acker-/Griinlandflachen sowie die umgebenden Waldflachen tragen grundsatzlich bei ent-
sprechenden Wetterlagen zur Entstehung von Kaltluft bei.

Die lokale Klimasituation wird durch mehrere Faktoren beeinflusst. Durch die Gelandeneigung kdnnen die
Luftmassen von Norden in Richtung Stden und von dort in die Siedlungsstrukturen einflieRen. Westlich
des Planungsgebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, daran schlie3en sich Waldflachen
an. Die Ubrigen Flachen werden entweder als Verkehrsflachen oder als Siedlungsflachen genutzt, dieser
Sachverhalt mindert die Funktion der Kaltluftheuentstehung schon im Bestand.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhohte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist. Bereits baubedingt wird durch die Rodung der Waldflache die dort bisher zumindest teilweise
noch vorhandene Funktion der Frischluftentstehung sowie die Funktion des CO2 Speichers in diesem Be-
reich aufgegeben. Aufgrund der im Verhéaltnis geringen GrofRe wird hierdurch aber nicht mit erheblichen
Auswirkungen gerechnet.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der landwirtschaftlichen Flachen wird die Verfigbarkeit von Frischluftentstehungs-
bereichen verringert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen, insbesondere den weit-
laufigen landwirtschaftlichen Flachen im Westen sowie den umliegenden Waldflachen tibernommen wer-
den. Die durch die geplante Bebauung entstehenden Beschrankungen in der Durchgéngigkeit kénnen
durch die Begrenzungen in Héhen- und Langenentwicklung der baulichen Anlagen hinreichend beschrankt
werden. Hiermit kann auch das Einflie3en von Kaltluft aus den héher gelegenen Bereichen nach Suden in
den Siedlungsbereich weiter gewéahrleistet werden.

Durch die Bodenversiegelung und Bebauung im Bereich des Gewerbegebietes kommt es zu einer gering-
fugigen Veranderung der kleinklimatischen Verhéaltnisse. In Nahbereich der neuen Geb&aude sowie im Um-
feld der versiegelten Flachen ist mit einem gewissen Anstieg der Boden- und Lufttemperaturen zu rechnen.
Dies kann zu einem gewissen Grad durch Kompensationsmaflinahmen. Z.B. Grindachern auf Flachdach-
konstruktionen, Beschréankung der Versiegelung, Durchlassigkeit der Geb&udestrukturen, Verwendung ge-
ringer aufheizender Oberflachenfarben und Strukturen minimiert werden. Die geplanten Ausgleichsflachen
kénnen in diesem Zusammenhang ebenfalls positiv auf eine Minimierung der Temperaturanstiege wirken.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung ergeben sich, wenn Gberhaupt nur minimale Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima/Luft. Die aus dem Betrieb zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsbewegungen aus PKW sind als ge-
ring einzustufen, mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen
sind nicht zu erwarten. Die Auswirkungen sind als gering einzustufen.

Die durch die gewerblichen Betriebe entstehenden Luftschadstoffbelastungen sowie Auswirkungen auf das
Klima sind durch die entsprechend einzuhaltenden gesetzlichen Grenzwerte entsprechend dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz sowie der zugehdrigen Verordnungen hinreichend begrenzt, so dass die Aus-
wirkungen auf die Umgebung als gering einzustufen sind.

Durch mdgliche Lagernutzungen im Planungsgebiet kdnnen Staubbelastungen entstehen. Diese kénnen
durch Vermeidungsmafinahmen (z.B. Beregnung) minimiert werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima entstehen im Wesentlichen aus der bereits anlagenbedingten Wir-
kung auf die kleinklimatischen Temperaturverhéltnisse. Zusatzliche betriebsbedingte Auswirkungen mit
malf3geblicher Wirkung sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kbnnen durch MaBnhahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzqut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Nordlich grenzen zunachst Waldfla-
chen und schlieBend die Verkehrsflachen der Bundesautobahn A6 an. Im Osten schliel3en die Verkehrs-
flachen der BundesstraRe B466 an, im Suden die Siedlungsflachen von Haag.

Innerhalb des Planungsgebietes existieren aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung nahezu
keine weiteren relevanten Vegetationsbestande. Entlang der Bundesstralie B 466 ist die bestehende Bo6-
schung von einer Hecken- und Gehdlzstruktur eingegrint.

Von der Planung sind kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europaisches Vogelschutz-
gebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Auch sonstige Schutzgebiete nach Natur-
schutzrecht bestehen im Geltungsbereich nicht.

Wegen der Strukturarmut, der intensiven Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen und den vor-
handenen Storungen des Umfelds aus Straen sowie der Autobahn A6 im Umfeld bieten die Flachen, mit
Ausnahme der bestehenden Gehdlzstrukturen im Osten, grundsatzlich einen wenig attraktiven Lebens-
raum fir die Tier- und Pflanzenwelt.

Bei allen anderen Bereichen ist aber grundséatzlich davon auszugehen, dass die landwirtschaftlich genutz-
ten Teile als Bestandteil der freien Landschaft auch einen gewissen Teil des Lebensraums der in der Feld-
flur vorkommenden Wildtiere darstellen.

Durch die Rodung des Waldes werden Brutmdoglichkeiten von Waldvogelarten, insbesondere auch von
Kleinhéhlenbewohner zerstort. Es sind jedoch keine streng geschitzten Vogelarten davon betroffen. Hin-
weise auf besonders geschutzte Pflanzenarten liegen aktuell nicht vor.

Artenschutzrechtlich besonders geschitzte Pflanzenarten konnten nach aktuellem Kenntnisstand zum
Zeitpunkt der Planungen nicht festgestellt werden.
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Fir das Planungsgebiet wurde im Jahr 2018 im Zusammenhang mit dem Ausbau der Bundesautobahn A6
eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) erstellt. Diese kann nach Ricksprache mit der zustan-
digen Fachbehorde fur die aktuelle Planung herangezogen werden. Im Rahmen der saP wurden neben
zwei Goldammern in den Hecken- und Geholzstrukturen am nérdlichen sowie 6stlichen Gebietsrand keine
relevanten Tier- und Pflanzenarten angetroffen. Es ergeben sich somit keine weiteren Veranlassungen
diesbeziiglich.

Fur potentiell im Umfeld vorhandene Fledermausarten stellt das Anderungsgebiet hauptséchlich eine
Transferflache und ggf. Jagdrevier dar.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfigbarkeit fiir Flora und Fauna aus.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautétigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur mdglich. Es ist daher mit Ausweichreaktionen in das Umfeld zu
rechnen. Diese Auswirkung wird aber als nicht erheblich eingestuft, da aus fachlicher Sicht weiterhin hin-
reichende Ausweichflachen im Umfeld vorhanden sind. Durch die Rodung des Waldes werden dort briiten-
den Tierarten, insbesondere Végel, Nistplatze und Lebensraum entzogen. Durch die Anlage neuer Nist-
platze im Umfeld kénnen die diesbeziglichen Auswirkungen minimiert werden.

Da diese uber ausreichende Ausweichmdglichkeiten verfligen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich
erachtet. Relevante Arten konnten im Anderungsgebiet und dem relevanten Umfeld jedoch bei tatséchli-
chen drtlichen Begehungen nicht festgestellt werden. Somit sind keine artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
mafinahmen erforderlich.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MalRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der europaischen Vogelarten aus-
zuschlieen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn mdglich, wenn im Rahmen von zusétzlich durchgefuhrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergramungsmafnahmen im durchzufiihren,
falls die BaumaflRnahmen langer unterbrochen werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich ist das Planungsgebiet fur die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen. Es
ist somit anlagenbedingt mit Ausweichreaktionen von Wildtieren in das Umfeld zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf Flederméuse kdnnen weitestgehend ausgeschlossen werden. Die sich
durch die Bebauung des Planungsgebietes ggf. ergebenden Einschrankungen des Jagdgebiets sind als
vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu erachten. Es werden durch die geplanten Ma3nahmen
keine potentiellen Quartiere fur Fledermausarten zerstort oder beeintrachtigt.

Die notwendige Rodung der Waldflache wird an anderer Stelle durch eine flachengleich Ersatzpflanzung
einer Waldflache kompensiert.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitgehend entzogen, so
dass sie Wildtieren nicht mehr zugénglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu rechnen. Diese
finden aber im Umfeld des Planungsgebiets ausreichende alternative Flachen.
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Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Vermeidungs-
und KompensationsmalBhahmen hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzqut Tiere/Pflanzen
sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen im Ergebnis
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch (Erholung/Larm)

Beschreibung

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich derzeit in intensiv landwirtschaftlicher Nutzung. Sie besitzen
keine Erholungsfunktion fur die Bevdlkerung von Haag und Kammerstein. Die freie Flur westlich des Pla-
nungsgebietes besitzt grundsatzlich eine gewisse Naherholungsfunktion fir den Menschen.

Die westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Fléachen verursachen u.U. Staub- und Geruchsimmissio-
nen. Aus dem Fahrverkehr der landwirtschaftlichen Fahrzeuge kdnnen zudem auch La&rmimmissionen auf-
treten.

Nordlich und 6stlich des Planungsgebietes befinden sich HauptverkehrsstralRen aus denen Larmimmissio-
nen aus Verkehrslarm zu erwarten sind. Eine Eignung als Erholungsflachen fur die lokale Bevdlkerung ist
im Geltungsbereich sowie dem Umfeld aufgrund der erheblichen Immissionsbelastungen nicht gegeben.

Auswirkungen
Grundsatzlich sind mit den Planungen, wenn tberhaupt, dann nur geringe Belastungen des Umfeldes aus
Larmemissionen zu erwarten.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der spateren notwendigen Bauzeiten ist eine voribergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
Uber die bestehende Schwabacher Straf3e. Die durch Baumaflinahmen eventuell zu erwartenden Larmbe-
lastungen fur umliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporér wirksam und bei Einhaltung der Allge-
meinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauléarm - Gerauschimmissionen (AVV Baularm) insge-
samt als unerheblich einzuschéatzen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen kann es im Planungsgebiet zu Beeintrachtigungen
durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsiiblichen Maf3 zu dulden. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Aus dem Planungsgebiet selbst kdnnen Immissionen fir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei sind
sowohl Larmimmissionen aus Verkehrs- und Gewerbelarm relevant. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Sinne des Larmschutzes missen, soweit notwendig durch die SchallschutzmaRnahmen hinrei-
chend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen fur das stadtebauliche Umfeld
entstehen. Die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse stellen ein hohes Gut dar, welchem
bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist.

Aus den Verkehrsbewegungen auf der angrenzenden Straf3e und den Parkflachen im Gebiet kbnnen ggf.
Larmbelastungen fiir die geplanten Nutzungen und ggf. zu schiitzenden Bereiche entstehen.

Die aktuellen Einschatzungen des Immissionsschutzgutachters zeigen Konfliktfelder auf, welche durch ent-
sprechende Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans gelést werden missen, um den Anspriichen
an eine sachgerechte Abwégung der zu beachtenden Schutzgiter gerecht zu werden.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den zulédssigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen der jeweiligen gewerb-
lichen Nutzung. Unter Beachtung der damit einhergehenden Emissionsbegrenzungen sind die resultie-
rende Emissionen in Abwéagung aller Belange als noch vertretbar zu erachten.

Ergebnis

Fur das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion sind nach derzeitigem Kenntnisstand
und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten. Fir das Schutzqut Mensch in Bezug auf Immissionen kdénnen
mittlerer Erheblichkeit entstehen. Bei Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaflnahmen sowie umfassender Beachtung der gesetzlichen MalRgaben sind im Ergebnis je-
doch Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt im Burgsandstein des Mittleren Keupers und weist keine bedeutenden naturraum-
lichen Funktionen auf. GemaR Fachinformationssystem ,Natur® (FINWEB) sind im Planungsgebiet keine
gesetzlich geschutzten Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG im Planungs-
gebiet bekannt.

Die potenziell natirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung L4a Flattergras-Hainsimsen-Buchenwald sowie M2a Flattergras-Buchenwald zuzuordnen. Durch
die Néhe zu den bestehenden Siedlungsflachen sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist bei
Verzicht auf die Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionserfullung zu rechnen.

Im Umfeld des Planungsgebietes herrschen landwirtschaftliche Nutzung sowie Siedlungsnutzungen und
Verkehrsflachen vor. Fir das Landschaftsbild relevant sind die nérdlich des Planungsgebiets befindlichen
kleinen Waldflachen und die daran anschlieende Bundesautobahn A6. Das Planungsgebiet selbst wird
landwirtschaftlich genutzt. Ostlich des Planungsgebietes befindet sich die BundesstralRe B466. Im Suden
schlieRen sich die Siedlungsstrukturen von Haag an. Pragendes Element fir das Landschaftsbild im Be-
reich des Planungsgebietes ist die Bundesautobahn A6 mit der neugestalteten Anschlussstelle ,Schwab-
ach-West* sowie dem angegliederten Autohof.

Auswirkungen
Generell hat die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Im vorliegenden Fall kann es durch die geplanten neuen Nutzungen zu einer deutlichen nachteiligen Uber-
formung der bestehenden pragenden Strukturen im Planungsgebiet selbst kommen. Zur Entwicklung des
Planungsgebietes ist die Rodung der Waldflache notwendig, die als Klimaschutzwald gem. Waldfunktions-
kartierung fungiert.

Mit dem Erhalt der bestehenden Heckenstrukturen am Ostrand wird ein wichtiges Leitlinienelement fiir den
Naturraum und das Landschaftsbild weiterentwickelt und Auswirkungen aus den baulichen Anlagen auf
das Umfeld minimiert.

Fur das groRraumige Umfeld sind in der Gesamtbetrachtung nur geringe Auswirkungen durch die Planun-
gen zu erwarten. Durch die Auswahl einer in Abwégung aller Belange als wenig empfindlichen Flache fur
das Landschaftsbild wurde im Vorfeld bereits auf eine Minimierung der Auswirkung auf das Landschaftsbild
hingewirkt.

Auswirkungen auf die Eingriffe in die Flache entstehen bereits durch die Ausweisung der neuen Siedlungs-
strukturen. Der hiermit verbundene Verlust an unversiegelter Flache ist aufgrund des grundsatzlichen Ent-
wicklungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die MalRnahme verzichtet wird.
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Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bau- und Erschliefungsphase kommt es temporér zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Krédnen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des geringen Umfangs der Malinahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch Ansaatmafnahmen hinrei-
chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumafRnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
VergréRerung der Siedlungsstrukturen in den Auf3enbereich hinein. Die Verfligbarkeit von Flachen andert
sich nur im Versiegelungsgrad.

Mit der Rodung der Waldflache geht die im Waldfunktionsplan definierte, Funktion als Klimaschutzwald
verloren. Der diesbeziigliche Funktionsverlust ist in der Gesamtbetrachtung aber als gering erheblich ein-
zustufen. Hierzu tragen auch die bereits zu erwartenden Eingriffe in die weiteren Waldflachen aus dem
geplanten Ausbau der Autobahn bei.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer vertretbaren Veranderung des Landschaftshildes. Die
bestehende Situation mit ,freiem Feld* wird zugunsten der gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich
aufgegeben.

Die neuen Gewerbeflachen werden zu neuen landschaftspragenden Bestandteilen. Dies ist jedoch auf-
grund des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Es sollte auf eine bestmdégliche vertragliche Ein-
bindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden. Durch die geplanten Nutzungen ist mit
Veranderungen des natirlichen Gelandeverlaufs im Planungsgebiet zu rechnen. Hierdurch sowie der Er-
richtung der baulichen Anlagen selbst ist mit einer gewissen Veranderung des Landschaftsbildes zu rech-
nen.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der ausgewiesenen Fla-
chenbereiche fur gewerbliche Nutzungen und eine kompakte Anordnung der baulichen Anlagen sowie ei-
ner Begrenzung der Héhenentwicklung minimiert werden.

Die Flacheninanspruchnahme wird durch die Begrenzung der Versiegelung minimiert. Alternative Entwick-
lungsstandorte wurden im Vorfeld geprtft und abgewogen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kdnnen durch entsprechende
GestaltungsmalRgaben, durch die geplante Eingriinung des Planungsgebietes kénnen die Auswirkungen
jedoch hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit geringer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte Minimierungsmaflinahmen kdnnen die Auswirkungen hinreichend
minimiert werden.

15.2.7  Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Bau- und Bodendenkmaéler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Das nachste Baudenkmal befin-
det sich ca. 200 m sudlich des Planungsbereiches, das nachste Bodendenkmal ist ca. 450 m in stidostliche
Richtung entfernt. Es handelt sich hierbei um eine Siedlung aus der Bronzezeit.
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Auswirkungen
Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG).

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumaflinahmen ein gewisses Risiko fiir ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter zu er-
warten, da der Bereich des Bodendenkmals nicht tiberbaut wird.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-
warten.

Ergebnis
Fur das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgutern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturguter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgtter und
der mdglichen Auswirkungen der Planung dargestellt.

Insbesondere zeigen sich diese bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sowie das Schutzgut
Wasser. So hangt beispielsweise die Empfindlichkeit des Grundwassers nicht nur vom Grundwasserflur-
abstand, sondern auch von der Filter- und Pufferwirkung des Bodens, des Bewuchs bzw. der Nutzung der
Flache sowie dem Ausgangsgestein ab.

Die bestehende intensive landwirtschaftliche Nutzung flihrt dabei zundchst zu einer geringen Bedeutung
der Flachen fur das Landschaftsbild — durch die landwirtschaftliche Nutzung kann die Flache selbst aber
auch nicht zur Naherholung betreten werden. Durch die Ausweisung der geplanten Nutzflachen und der
Realisierung statt der bisherigen Nutzung ist mit einer Einschrankung der Funktionsfahigkeit der Schutz-
guter Boden, Wasser und Arten und Lebensrdume zu rechnen, welche aber durch die Festsetzungen im
Rahmen der Bauleitplanung sowie die geplanten Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen ausgegli-
chen werden. Sachguter sind von dem Vorhaben nicht betroffen, das lokale Klima und der Mensch sind,
wenn dann, nur in einem unerheblichen MaR3e betroffen. Kulturgiiter sind voraussichtlich nicht betroffen.
Die Auswirkungen auf die Flache und die damit einhergehende Erweiterung der Siedlungsstrukturen in den
AuRenbereich sind aufgrund des beabsichtigen Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen Entwick-
lungsflachen unvermeidbar.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern innerhalb des Anderungsgebietes sowie dem stadtebaulichen Umfeld zu er-
warten. Es entsteht kein zuséatzlicher Kompensationsbedarf.

15.3 Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfihrung ergibt eine fortwéahrende Nutzung
als landwirtschaftliche Nutzflache. Aufgrund der vorliegenden Nutzung sind keine positiven Entwicklungen
in Bezug auf Flora und Fauna zu erwarten.
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15.4  Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fur den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadlichen
Immissionen), einer moglichst hohen Biodiversitéat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst hohen
Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fiir das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiiter aufgezeigt wurden, sind folgende
MaRnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen erfolgt durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiege-
lung von Stellplatzen wird durch die MaR3gabe der Ausfihrung mit versickerungsoffenen Beldgen von Stell-
platzen fur PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durchfiihrung von Griin-
ordnungsmafinahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet reduziert werden. Insge-
samt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet werden. Wo még-
lich und zulassig, sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt werden. Neue Ge-
baude sollen mit Grindachern errichtet werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MaRhahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser wird voraussichtlich ortlich versi-
ckert, im Zweifelsfall zur nachsten Vorflut abgeleitet. Wenn méglich wird das Oberflachenwasser zur Ver-
sorgung der geplanten Baume genutzt. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Ober-
flachenwasser reduziert werden. Bei Flachdachern flihren Begrinungen zu einer Pufferung von anfallen-
den Oberflachenwasser. Oberflachenwasser, sollte wo méglich und zuldssig, in Zisternen gesammelt und
zur Bewasserung der Griunflachen verwendet werden.

Schutzguter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch grinordnerische MalRnahmen gemindert. Grindacher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt fir offene Riickhalteflachen und Mulden fiir Oberflachenwasser. Auch die planungsge-
bietsinterne Ausgleichsflache tragt zur Minimierung der Auswirkungen bei. Auswirkungen auf das Schutz-
gut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen MaRgaben und Regelungen hinreichend minimiert. Aus-
wirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch StaubminderungsmalRnahmen minimiert werden. Mal3nah-
men fur eine Solarpflicht kdnnen einen Beitrag fir eine Reduzierung der Auswirkungen auf das Kleinklima
leisten.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten MaRhahmen des
qualifizierten Grinordnungsplanes stellen ein Mindestmalf? an eine Ein- und Durchgriinung des Gebietes
sicher. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsregelung durch
innerhalb des Anderungsgebietes festgesetzte Ausgleichsflaichen kompensiert.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmalinahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auferhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmalinahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
nachste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelméafiige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete Vergramungsmafnahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu ver-
meiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschitzter Tierarten minimiert.
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Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten mdglichst als
geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
notwendigen MalRnahmen z&hlt insbesondere ein Baubeginn aul3erhalb der Vogelbrutzeit. Fur die Grinfla-
chen wird eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgehdlze
festgesetzt.

Als Ausgleich fir die notwendige Waldrodung wird an anderer Stelle eine flachengleiche Ersatzpflanzung
an Waldflachen in Abstimmung mit der zustéandigen Fachbehérde vorgenommen.

Schutzgut Mensch
Die Eingriinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsatzlich
vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes.

Durch die gesetzlichen MalRgaben zum Larmschutz und die darauf basierenden Festsetzungen zum Im-
missionsschutz werden MaRRnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes
getroffen.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist eine wirk-
same Ein- und Durchgriinung mit standortheimischen Gehdlzen der privaten Grunflachen sowie der Aus-
gleichsflache vorzunehmen. Hierzu dienen die bereits festgesetzte Randbegriinung.

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen erfolgt naturnah. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und
in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen nach den Bestim-
mungen entsprechende Arten nachzupflanzen. Die getroffenen Begrenzungen der Héhen- und Langenent-
wicklung der baulichen Anlagen tragt zu einer Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
beitragen.

Die Flacheninanspruchnahme erfolgt durch die Begrenzung des Baufeldes und der Uberbaubaren Flachen
sowie der Begrenzung der Bodenversiegelung. Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sind ent-
sprechend den Festsetzungen zur Griinordnung vorzunehmen. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und in
dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen entsprechend den
Bestimmungen entsprechende Arten nachzupflanzen. Fir die festgelegten zu pflanzenden Gehdlze sollte
eine separate Vorschlagliste mit heimischen Pflanzenarten sowie empfohlenen Pflanzqualitaten beigefligt
werden. Die Auswahl der Pflanzen soll sich an dieser orientieren, solange nicht anders bestimmt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter
Hinweise auf Bodendenkmaler im Planungsbereich sind bekannt, auf die erforderlichen denkmalschutz-
rechtlichen Erlaubnisse wird dennoch hingewiesen.

155 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen der parallel in Aufstellung befindlichen Anderung des Flachennutzungsplans wurden alterna-
tive Entwicklungsflachen im Gemeindegebiet Uberpriift und dabei festgestellt, dass aktuell keine besser
geeigneten alternativen Entwicklungsflachen zur Verfigung stehen. Die derzeitigen Gewerbeflachen im
Gemeindegebiet von Kammerstein sind vollstandig ausgelastet. Das Umfeld des Planungsgebietes ist be-
reits durch entsprechende und &hnliche Nutzungen vorgepréagt. Die vorliegende Planung stellt daher in
Abwagung aller Belange die am besten geeignete Flachenentwicklung mit den geringstmdéglichen Umwelt-
auswirkungen fur die geplante Nutzung dar. Keine Umweltauswirkungen wiirden sich nur bei vollstandigem
Verzicht auf die Planungen ergeben. Dies ist in Abwagung aller Belange jedoch nicht als angemessen zu
erachten.
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15.6 Zuséatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfiigung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Flachennutzungsplan) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen im Sommer
2021 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich
auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele.

15.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Gemeinde Kammerstein wird daher die Durchfiihrung und den Erfolg der Ausgleichs- und Griinordnungs-
malnahmen turnusmaRig Uberwachen und ggf. nachsteuern. Die Ausgleichsflachen werden an das
Okoflachenkataster des Landesamts fiir Umwelt gemeldet.

15.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Nordlich von Haag soll auf einer Flache von ca. 2,43 ha ein Gewerbegebiet fiir die Errichtung eines Auto-
hauses entstehen. Das Planungsgebiet grenzt im Umfeld im Norden zunéchst an Waldflachen an, diese
wiederum direkt an die Bundesautobahn A6 an. Im Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Im Osten grenzt direkt die BundesstralRe B466 an das Planungsgebiet an. Im Siden schlieRen sich die
Siedlungsflachen von Haag an.

Fur den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefiihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturguter abgewogen.

Aktuell stellen sich als wesentlicher Konfliktpunkt die Beherrschung der Larmemissionen und die Gewahr-
leistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dar. Diese kdnnen durch die Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz gewahrleistet werden. Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes wird die Flachenverfiig-
barkeit verringert, der Anteil der versiegelten Flache vergroR3ert sich. Fur die Flacheninanspruchnahme
werden AusgleichsmalBnahmen definiert. Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt kdnnen durch die
Minimierung der Versiegelungen auch minimiert werden. Wesentliche Auswirkungen auf die Tier- und
Pflanzenwelt sind nach bisherigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

AuRRerdem wurden die MaBnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4). Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den
erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzguter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (LArmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgtter geringe Erheblichkeit
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16. spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Fur das Planungsgebiet wurde im Jahr 2018 im Zusammenhang mit dem Ausbau der Bundesautobahn A6
eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt. Nach Ricksprache mit der zustandigen
Fachbehorde, der Unteren Naturschutzbehéorde des Landkreises Roth, kénnen die Ergebnisse aus dieser
saP auch fur die Bauleitplanung zum ,Gewerbegebiet Laubenhaid“ herangezogen werden.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurden keine relevanten geschiitzten Tier- oder
Pflanzenarten vorgefunden. Lediglich in den Randbereichen, entlang der Schwabacher Stra3e und auf der
ndrdlich angrenzenden Waldflachen wurden jeweils eine Goldammer kartiert. Darliber hinaus konnten
keine relevanten schiitzenswerten Tier- und Pflanzenarten im Planungsgebebiet festgestellt werden.

Bei den ortlichen Begehungen der Flache im Jahr 2021 konnten keine anderweitigen Feststellungen wahr-
genommen werden. Die erheblichen Vorbelastungen aus dem Belastungen aus der Autobahn und den
weiteren Siedlungsstrukturen fiihren zu erheblichen Stérungen und einem wenig attraktiven Lebensraum
fur entsprechend geschitzte Arten.

Da grundsatzlich aber Belange des Artenschutzes nicht abschlieend ausgeschlossen werden kdnnen,
sind folgende Vorkehrungen zur Vermeidung (V) durchzufiihren, um Gefahrdungen der nach den hier ein-
schlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern.

Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksich-
tigung folgender Vorkehrungen:

V1: Die Baufeldraumung darf nur zwischen Oktober und Februar, auf3erhalb der Brutzeit von feldbriten-
den Vogelarten (Mitte Marz bis Mitte Juli), durchgefiihrt werden. Fir den Fall, dass Baufeldraumun-
gen und/oder Baubeginn innerhalb der o0.g. Brutzeit vorgesehen sind, muss eine Ansiedlung feldbri-
tender Vogelarten auf der Eingriffsflache durch kreuzférmiges Uberspannen mit Flatterbandern un-
terbunden werden (=Vergramungsmalnahme). Das Raster sollte so dicht wie méglich sein und 15
m zwischen den Kreuzungspunkten nicht unterschritten werden. Die Aufhangungshéhe der Bander
hat zwischen 0,75 und 1,20 m zu liegen. Ackerflachen sind zuvor (Marz) im Falle von Bewuchs ab-
zurdumen und zu grubbern.

V2: Gehoblzbeseitigungen missen zwischen Oktober und Februar au3erhalb der Vogelschutzzeit (Marz
bis September) erfolgen.

V3: Zur Vermeidung von Anlockung von Nachfaltern und andern Fluginsekten durch Straf3en- und Ob-
jektbeleuchtung sind vollstandig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischem Reflektor und
nach unten gerichtetem Leuchtkegel zu verwenden.

V4: Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wahrend der Ddmmerungszeit sind zum Schutz von Fledermé&u-
sen im Zeitraum vom 1. Marz bis 31. Oktober unzuléssig.

V5: Sockel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchlassigkeit fur Kleintiere alle 10 m in einer Breite
von mind. 0,30 zu unterbrechen.

V6: Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgénge, bodengleiche
Lichtschichte, offen Fallrohre u.A.) fiir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzméause etc.) sind
zu vermeiden.

V7: Grol¥flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind zu vermeiden. Die Fallenwirkung von
Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung, Aul3enjalousie oder vogelabweisenden Symbolen zu
minimieren. In geringer Hohe sind auch anflughemmende héhere Anpflanzungen zuldssig
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Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der geplanten Vermeidungs-, Kompensa-
tions- und Griinordnungsmaf3nahmen fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fur keine eu-
ropéaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestdnde gem. § 44 BayNatSchG erfullt
sind.

17. Uberregionale Planung

GeméaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplédne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.01.2020) anzupassen.

Der Regionalplan der Region Nirnberg ist diesbezlglich noch nicht vollstandig an das fortgeschriebene
LEP angepasst. Einzelne fir Kammerstein relevante Aspekte der Giberregionalen Planungen beziehen sich
daher unter Berucksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regionalentwicklungsplans noch auf
das LEP in der Fassung von 2006.

Im Rahmen des LEP wurde Kammerstein als kreisangehdrige Gemeinde im landlichen Raum definiert. Der
Landkreis Roth ist zusatzlich als Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf festgesetzt. Auf Ebene des
Regionalplans wurde Kammerstein als Gemeinde in der auf3eren Verdichtungszone des grolien Verdich-
tungsraums Nurnberg/Firth/Erlangen bestimmt.

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwi-
ckeln.*

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Vorausset-
zungen fur eine raumlich mdglichst ausgewogene Bevoélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume zu schaffen (LEP 1.2.1)". Der Grundsatz 1.2.2 sieht dabei vor, dass ,raumbedeutsame Planungen
und MaRnahmen [...] zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfeldes ge-
nutzt werden.

Unter 2.2.4 wird als Ziel (Z) ausgefuhrt, dass TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu
entwickeln sind.

Fur die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden® (LEP 3.1).

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,,....die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch zuléassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen®. (vgl. LEP
3.2).

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwégung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der
Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wird
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3)."

Diesen Zielen tragt die Gemeinde Kammerstein mit den Planungen in der Abwéagung aller Belange Rech-
nung.
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Regionalplanung
Der Regionalplan der Region Nurnberg beschreibt als grundséatzliche Entwicklungsabsicht:

.Die herausragende Bedeutung der Region Nurnberg innerhalb Bayerns, Deutschlands und Europas soll
auch im Interesse einer ausgewogenen Entwicklung des Freistaates Bayern weiter gestarkt werden.”
(RP7 1.1). ,Die natirlichen Lebensgrundlagen, die landschaftliche Schonheit und Vielfalt sowie das reiche
Kulturerbe sollen bei der Entwicklung der Region gesichert werden. Die wirtschaftliche, siedlungsmaRige
und infrastrukturelle Entwicklung soll unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit erfolgen.” (Vgl. RP7 1.6)

,Die Region Nurnberg soll so entwickelt werden, dass die Funktionsfahigkeit der unterschiedlich
strukturierten Teilraume gewahrleistet wird und sich die wesentlichen Funktionen in den einzelnen Teilrau-
men moglichst gegenseitig ergdnzen und férdern® (vgl. RP7 2.1.1).

Gemal der Strukturkarte des Regionalplans ist Kammerstein als Gemeinde in der &uf3eren Verdichtungs-
zone festgesetzt. In den [...] und Gemeinden in der Verdichtungszone soll der Ausbau der wirtschaftlichen
Vielfalt und Eigenstandigkeit in enger Koordination mit der weiteren Wohnsiedlungstatigkeit erfolgen
(vgl. RP7 2.3.2.1).

Zur Entwicklung der Wirtschaft wird unter 5.1.1.1 des Regionalplans ausgefihrt: ,Durch die Verbesserung
der regionalen Wirtschafts- und Sozialstruktur sind méglichst gleichwertige gesunde Lebens- und Arbeits-
bedingungen in der Region Nurnberg zu schaffen. Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Region Nirn-
berg soll unter Beachtung sich verandernder wirtschaftlicher Rahmenbedingungen erhalten und kontinu-
ierlich weiterentwickelt werden.“ Weiter heif3t es im gleichen Abschnitt: , Im groRen Verdichtungsraum
Nurnberg/Furth/Erlangen soll die Sicherung der Arbeitsplatze durch eine qualitative Verbesserung beste-
hender Arbeitsplatze und durch Schaffung von neuen, insbesondere qualifizierten Arbeitsplatzen im Vor-
dergrund stehen.” Zum landlichen Raum wird weiterhin ausgeftuhrt: ,Die Entwicklung des landlichen Rau-
mes und insbesondere der Gebiete, deren Struktur zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen
nachhaltig gestarkt werden soll, soll unter Berlicksichtigung des vorhandenen ortlichen Entwicklungspo-
tentials und besonderer rdumlicher Entwicklungschancen verstarkt angestrebt werden. Neben der Siche-
rung und qualitativen Verbesserung bestehender Arbeitsplatze soll der Schaffung von insbesondere quali-
fizierten Arbeitsplatzen besondere Beachtung geschenkt werden.*

Bzgl. neuer Betriebsansiedlungen wird unter 5.1.1.2 des Regionalplans ausgefuhrt , [...]. Bei Betriebsan-
siedlungen soll ein Ausgleich der Interessen der gewerblichen Wirtschaft mit dem Landschafts- und Um-
weltschutz, der Landwirtschaft, der Siedlungswirtschaft, dem Fremdenverkehr, der Erholung und der Was-
serwirtschaft angestrebt werden.“ Besondere Beachtung sollen dabei gem. 5.1.2.5 die Belange des Mittel-
standes finden: ,Zur Wahrung einer gesunden Wirtschafts- und Sozialstruktur sowie im Interesse der kon-
junkturellen Anpassungsfahigkeit der Region Nurnberg soll auf die Erhaltung und den weiteren Ausbau
mittelstandischer Betriebe hingewirkt werden. Geeignete Gewerbeflachen fir den Mittelstand sollen aus-
gewiesen werden.*

Zur Entwicklung des Landschaftsbildes wird unter dem Grundsatz (G) 7.1.1 ausgefiihrt: ,Es ist von beson-
derer Bedeutung, die unterschiedlichen Naturrdume und Teillandschaften der Industrieregion unter Wah-
rung der Belange der bauerlichen Landwirtschaft langfristig so zu sichern, zu pflegen und zu entwickeln,
dass - die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes erhalten und verbessert wird - die natirlichen Land-
schaftsfaktoren Luft, Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenwelt in ihrer Funktion und in ihrem Zusammenwir-
ken bewahrt bleiben - die 6kologische Ausgleichsfunktion gestérkt wird - die typischen Landschaftsbilder
erhalten werden - die Erholungseignung méglichst erhalten oder verbessert wird.”

Unter 7.1.4.1 wird weiter ausgefuhrt: ,Es ist anzustreben, Ortsrander sowie Industrie- und Gewerbegebiete,
[...] so zu gestalten, dass sie das Landschafts- und Ortsbild nicht beeintrachtigen.”
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Weiter heil3t es unter 7.1.4.2 ,In den durch intensive Landnutzung gepragten Teilen der Region sollen zur
Okologischen Aufwertung und Verbesserung des Landschaftsbildes netzartig 6kologische Zellen, vor allem
Hecken, Feldgehdlze, Feuchtbiotope und Laubholzinseln geschaffen werden.”

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Gemeinde Kammerstein hinsichtlich
der beachtenswerten Grundsatze in der Abwéagung aller Belange mit dem vorliegenden Bebauungsplan
Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorlie-
genden Planung hinreichend gewahrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstticksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen und Gehdlze im Umfeld sowie die Héhenschichtlinien der vorhandenen Héhenlage im Planblatt ent-
halten. Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und
technischen Baubestimmungen kdnnen bei der Gemeinde Kammerstein, Dorfstraf3e 10, 91126 Kammer-
stein, eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ,Gewerbegebiet Laubenhaid® in
Kammerstein in der Fassung vom xx.xx.2021 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet und Pflanzschema

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Bebauungsplanbegriindung sind:
- der in die Begriindung integrierte Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und Partner,
Heilsbronn
- Lageplan mit Einwertung der Bestandsflachen fur die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, erstellt durch
Ingenieurbiro Christofori und Partner, Heilsbronn
- Verkehrstechnische Untersuchung, erstellt durch INVER Ingenieurbiro fir Verkehrsanlagen GmbH,
Leipzig vom 16.10.2021
- Erlauterungsbericht zur ErschlieBungsanlage einschl. zeichnerischer Anlage, erstellt durch Lippert
Ingenieure, Rednitzhembach aus dem November 2021
- Geotechnischer Bericht von Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH aus Pyrbaum, Aktenzeichen 53421
vom 16.09.2021
- Schalltechnische Untersuchung durch Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft
mbH aus 90552 Réthenbach, Bericht Nr. 2105/2657A — Arbeitsstand aus September 2021

Aufgestellt: Heilsbronn, den 26.10.2021 Kammerstein, den ............cccccoeueneee
Ingenieurbiiro Christofori und Partner Gemeinde Kammerstein

Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Wolfram Goll

Architekt und Stadtplaner Erster Blurgermeister
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