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1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

In Kammerstein stehen derzeit in den Neubaugebieten keine Bauplatze mehr zum Verkauf zur
Verfliigung. Die letzte Baulandausweisung im AuBenbereich erfolgte im Jahr 2014 mit dem
Baugebiet ,Kammerstein Sid — Abschnitt 2. Die damals ausgewiesenen Bauflachen wurden
(wie bereits die Bauplatze des Abschnitts 1) innerhalb kirzester Zeit verkauft und sind inzwi-
schen nahezu vollstandig bebaut. Wahrenddessen ist die Baulandnachfrage in Kammerstein
anhaltend hoch geblieben.

Um kurzfristig weiteres Bauland fur bauwillige Blrger zur Verfigung stellen zu kdnnen, soll
nun mit dem Abschnitt 3 die nachste Erweiterung des Wohngebiets vorgenommen werden.

Mit der Ausweisung des Wohnbaugebietes am sldlichen Ortsrand von Kammerstein verfolgt
die Gemeinde das Ziel, attraktive Wohnbauflachen fir die einheimische Bevdlkerung sowie flr
zuziehende Blrger bereitzustellen.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Kammerstein Siid — Abschnitt 3" bildet die bauplanungs-
rechtliche Grundlage fir die ErschlieBung und Bebauung des neuen Wohnbaugebietes.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Das Baugebiet ,Kammerstein Stid* befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Kammerstein
(vgl. Abbildung 1). Der aktuell geplante Abschnitt 3 umfasst eine Flache von ca. 2,87 ha. Der
Geltungsbereich umfasst die Flursticke mit den Flurnummern 24/6 (Teilflache), 24/8, 28/2
(Teilflache), 175 (Teilflache), 176, 177 und 178 (Teilflache) der Gemarkung Kammerstein,
Gemeinde Kammerstein, Landkreis Roth und wird begrenzt durch

- die bestehende Bebauung des Bauabschnitts 2 im Nordosten,

- die EspanstraBe im Nordwesten

- den Geisbach im Stdwesten, sowie

- landwirtschaftliche Flachen im Osten.
Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden bisher gréBtenteils als Ackerflachen in-
tensiv landwirtschaftlich genutzt.

Das Planungsgebiet liegt an einem Sid- bis Stidwest exponierten Hang. Das Gelande des
Geltungsbereichs fallt von ca. 388 m 0. NN im Norden bis auf knapp 380 m . NN im Stdwes-
ten bzw. Stden.

Die Gelandeneigung betragt im Mittel ca. 3-6 %, im Randbereich zum Geisbach hin bis maxi-
mal ca. 8 %. Die exakten Héhenverhaltnisse sind aus den im Planblatt eingetragenen Hbhen-
schichtlinien ersichtlich.
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Abbildung 1: Lage des geplanten Baugebiets ,Kammerstein Stid — Abschnitt 3“ am sidwestli-
chen Ortsrand von Kammerstein (ohne Mal3stab)

1.3 Angaben zu Baulandbedarf und Innenentwicklungspotenzialen

Im Gemeindegebiet von Kammerstein leben derzeit 3.041 Personen (Stand 31.12.2017), die
sich auf 16 Gemeindeteile verteilen. Der Hauptort Kammerstein bildet dabei nach Barthelme-
saurach den zweitgréBten Gemeindeteil der Gemeinde.

In den vergangenen Jahren wies die Gemeinde ein stetiges Bevdlkerungswachstum auf, wel-
ches sich sowohl auf einen natlrlichen Bevdlkerungszuwachs als auch auf eine positive Zu-
wanderungsbilanz grindet.! Der Demographische Spiegel des Bayerischen Landesamts fir
Statistik geht dementsprechend auch fir die kommende Jahre von einer deutlich positiven
Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde Kammerstein aus. Ausgehend von 3.041 Einwoh-
nern im Jahr 2017 wird bis zum Jahr 2031 ein Bevélkerungszuwachs auf ca. 3.300 Einwohner
prognostiziert. Die entspricht einer Bevdlkerungsveranderung von 8,6 % im Jahr 2031 gegen-
tber 2017.2

Die Gemeinde Kammerstein gehdrt damit zu den am starksten wachsenden Gemeinden Mit-
telfrankens. Kammerstein profitiert hier insbesondere von seiner Lage in der Nahe des Bal-
lungsraums Nlrnberg und der Stadt Schwabach. Die begrenzte Flachenverflgbarkeit in den
Stadtgebieten fiihrt zu einem erhéhten Siedlungsdruck in den umgebenden, landlichen Ge-

1 Statistik kommunal 2018 — Gemeinde Kammerstein, Bayerisches Landesamt f(ir Statistik, Fiirth 2019

2 Demographie-Spiegel fiir Bayern — Gemeinde Kammerstein, Berechnungen bis 2031, Bayerisches
Landesamt fur Statistik, Furth 2019
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meinden. Die unmittelbare Anbindung an die BundesstraBe B 466 und die Autobahnan-
schlussstelle ,Schwabach West“ der BAB A6 im Ortsteil Haag machen den Standort Kammer-
stein fur Berufspendler besonders attraktiv.

Die hohe Nachfrage nach Wohnbauland in Kammerstein und die Uberdurchschnittlich rasche
Vermarktung und Bebauung zuletzt ausgewiesener Bauflachen bestéatigen diese Annahmen
und Entwicklungen.

Die letzten Baulandausweisungen (Abschnitte 1 und 2 des Baugebiets ,Kammerstein Sud®)
erfolgten im Zeitraum 2013 bis 2015. In diesen Baugebieten stehen keinerlei Grundstlcke
mehr zum Verkauf zur Verfigung, die Bauflachen sind nahezu vollstandig bebaut.

Auch in den Baugebieten ,Wildmeisterfeld“, Kammerstein, und ,Hasenwinkel“ im Ortsteil Bar-
thelmesaurach stehen der Gemeinde Kammerstein keine Baugrundstiicke mehr zum Verkauf
zur Verfugung. Im ,Wildmeisterfeld“ sind zwar aktuell neun Baullicken und im ,Hasenwinkel*
acht Baulicken vorhanden. Diese seit langerem unbebauten Grundstiicke sind jedoch alle-
samt in privater Hand und werden Uberwiegend fiir die eigenen Nachkommen vorgehalten.
Keines der betreffenden Grundstlicke steht derzeit zum Verkauf.

Auch ansonsten stehen in Kammerstein und den Ortsteilen derzeit keine innerértlichen Brach-
flachen oder sonstigen Innenentwicklungspotenziale zur Verfigung.

Zur systematischen Erfassung von Baullicken und regelmaBigen Eigentimeranspruche hat
die Gemeinde in der jlingeren Vergangenheit mit dem Aufbau eines kommunalen Flachenma-
nagementsystems begonnen. Mit dem Ziel einer verstarkten Innenentwicklung soll dieses zu-
klnftig ein fester Bestandteil der gemeindlichen Siedlungspolitik werden. Hierbei sollen Bauli-
cken, Leerstande, innerértliche Brachflachen und andere Potenzialflachen der Innenentwick-
lung zunéachst in einer Datenbank erfasst und kategorisiert werden. Durch gezielte und regel-
manBig wiederkehrende Eigentimeransprache soll eine Aktivierung dieser Potenziale vorange-
trieben werden. Grundstiicke die zum Verkauf stehen, kénnen dann an interessierte Kaufer
oder Bautrager weitervermittelt oder unmittelbar durch die Gemeinde erworben und Uberplant
werden.

Angesichts der anhaltend hohen Baulandnachfrage und des prognostizierten Bevdlkerungs-
wachstums kann dieses Instrument jedoch fir die kurzfristige Baulandbereitstellung nur eine
untergeordnete Rolle spielen. Fir den nun geplanten Abschnitt 3 sind bei dem mit der Er-
schlieBung und Vermarktung betrauten Bautrager bis zum Zeitpunkt der erneuten 6ffentlichen
Auslegung bereits 135 Anfragen nach Bauplatzen bzw. Wohnraum eingegangen. Vor dem
Hintergrund dieser enormen Nachfrage halt die Gemeinde eine Ausweisung neuer Bauflachen
im AuBenbereich flr unumgéanglich.

Seite 6 von 39



Bebauungsplan K 9 ,Kammerstein Siid — Abschnitt 3" Begriindung i. d. F. vom 29.09.2020

1.4 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kammerstein Stid — Abschnitt 3“ erfolgt im beschleunig-
ten Verfahren geméan § 13b BauGB. Die Kriterien der §§ 13a und 13b BauGB fiir die Aufstel-
lung im beschleunigten Verfahren wurden im Vorfeld gepruft und sind erfillt:

Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 10.000 m2 (Ermittlung der festgesetz-
ten bzw. maximal zuldssigen Grundflache siehe Kapitel 3.10).

Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier: Allgemeines
Wohngebiet) auf Flachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ben.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zuladssigkeit von Vorhaben, die nach Bundes-
oder Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitspriafung (UVP) oder einer Vorprifung
des Einzelfalls unterliegen.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen nicht.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde im Zuge des Aufstellungsbeschlusses vor dem
31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet.

Die Fristsetzung fir den Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB bis zum 31. Dezember
2021 wird berlcksichtigt.

GemaB § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung ab-
gesehen. Ebenso wird auf die friihzeitige Beteiligung geman § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
verzichtet.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (vgl. Kapitel 2.2).
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2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.1 Regional- und Landesplanung

Auf Ebene der Regionalplanung ist die Gemeinde Kammerstein der Region Nirnberg (Pla-
nungsregion 7) zugeordnet und liegt innerhalb der ,AuBeren Verdichtungszone® siidwestlich
des groBen Verdichtungsraumes Nirnberg/Furth/Erlangen. Die Gemeinde Kammerstein wird
als Gemeinde im Nahbereich des mdglichen Oberzentrums Schwabach eingestuft. In diesen
Gemeinden soll die weitere Siedlungsstruktur eng mit dem Ausbau des OPNV abgestimmt
werden. Die Siedlungstétigkeit soll sich im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen
(B II1).

Die Begrindungskarte 1 der 6kologisch funktionellen Raumgliederung ordnet Kammerstein
der Kategorie ,Intensive Landnutzung*“ zu.

Ostlich verlauft der Giberregionale Wanderweg Feuchtwangen — Niirnberg am Rand des groB-
raumigen Gebiets mit besonderer Bedeutung fir die Erholung.

Naturrdumlich ist das Planungsgebiet den Untereinheiten ,Sidliche Mittelfrankische Platten®
(113.3) und ,Heidenberg“ (113.44) innerhalb der Haupteinheit ,Mittelfrankisches Becken* (113)
zuzuordnen.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist neben den Grundsétzen des Flachenspa-
rens (LEP 3.1, vgl. auch § 1a Abs. 2 BauGB) auch das Prinzip ,Innenentwicklung vor AuBBen-
entwicklung® als verbindliches Ziel verankert (LEP 3.2):

,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulé@ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfigung stehen.” (2)

Die Gemeinde Kammerstein bemdht sich grundsétzlich um die vorrangige ErschlieBung von
Innenentwicklungspotenzialen. Die wenigen Baullicken oder innerértlichen Brachflachen in
Kammerstein sind jedoch vollstédndig in privater Hand und stehen derzeit nicht zum Verkauf.
Zur systematischen Erfassung von Baullicken und regelmaBigen Eigentimeranspruche hat
die Gemeinde in der jingeren Vergangenheit mit dem Aufbau eines kommunalen Flachenma-
nagementsystems begonnen. Angesichts der anhaltend hohen Baulandnachfrage und des
prognostizierten Bevilkerungswachstums (vgl. Kapitel 1.3) kann dieses Instrument jedoch fiir
die kurzfristige Baulandbereitstellung nur eine untergeordnete Rolle spielen, so dass die Ge-
meinde eine Ausweisung neuer Bauflachen im AuBenbereich fir unumgéanglich halt.

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Mit der am 25.10.2013 rechtswirksam gewordenen 14. Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Kammerstein wurde die Planungsgrundlage fir die Abschnitte 1 und 2 des
Baugebiets ,Kammerstein Sid“ geschaffen (vgl. Abbildung 2). Der nun geplante Abschnitt 3
des Baugebiets ist im rechtsglltigen Flachennutzungsplan zum Teil als Flache fiir die Land-
wirtschaft, zum Teil als Grinflache dargestellt. Entgegen dieser Darstellung sollen die Gber-
planten Flachen als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.
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Aufgrund der Aufstellung im beschleunigten Verfahren kann der Bebauungsplan aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geédndert oder ergénzt ist. Eine FNP-Anderung im
Parallelverfahren entféllt damit. Der Flachennutzungsplan ist stattdessen gemafi § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen. Die Berichtigung wird im Nachgang zur
Bebauungsplanaufstellung durchgefuhrt.
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Abbildung 2: Auszug aus der bereits rechtsgiiltigen 14. Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Kammerstein (ohne MaBstab); geplanter Erweiterungsbereich rot

markiert

Im Landschaftsplan der Gemeinde Kammerstein werden als Entwicklungsziele fir den Sied-
lungsraum folgende Punkte genannt:

- Regionaltypische Proportionierung von Bauwerken,

- gute Durchgriinung von Ortschaften mit StraBen- und Hofbdumen, Géarten und Hecken,
- Einbindung in die Landschaft mit Baumen, Streuobstwiesen und Heckenstrukturen,

- geringer Versieglungsgrad sowie

- Verwendung von ortstypischen und umweltvertraglichen Baumaterialien.
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2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen gemal Bundesnatur-
schutzgesetz.

Im direkten Umfeld sind einzelne Strukturen in der Bayerischen Biotopkartierung erfasst.

Detaillierte Aussagen zu Schutzgebieten und dem Schutz von Natur und Umwelt im Allgemei-
nen sind dem Kapitel 5 zu entnehmen.

2.4 Immissionsschutz

Nach Suiden hin grenzt an das Baugebiet die freie Feldflur an. Wegen der angrenzenden
landwirtschaftlichen Grundstiicke ist mit den Ublichen Belastigungen (Larm, Staub, Geruch)
aus der betrieblichen, landwirtschaftlichen Nutzung zu rechnen. Beldstigungen bzw. Emissio-
nen, die bei der ordnungsgemaBen und Ublichen Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen
entstehen, sind von den zuklinftigen Bewohnern des Baugebiets hinzunehmen.

Besonders hingewiesen wird auf die in der Nahe des Baugebietes bestehenden Beregnungs-
und Bewasserungsanlagen. Auf den Grundstiicken FI.-Nr. 196/2 und FI.-Nr. 192, Gemarkung
Kammerstein, befindet sich jeweils ein Brunnen mit Pumpenbetrieb zur Bewasserung. Diese
liegen in einer Entfernung von ca. 270 m (FI.-Nr. 196/2) bzw. 450 m (Fl.-Nr. 192) zum n&chst-
gelegenen, geplanten Wohnbaugrundstick. Aufgrund des Klimawandels und einer zuneh-
menden Sommertrockenheit hat die Beregnungshéaufigkeit in den vergangenen Jahren deut-
lich zugenommen. Je nach Witterungsverlauf ist deshalb zuklnftig von einer durchschnittli-
chen Beregnung pro Pflanzperiode an ca. 35 Tagen je 10 Stunden wahrend der Nachtzeit zu
rechnen.

Aufgrund des gegebenen Abstands zwischen den Beregnungsanlagen und der nachstgelege-
nen neu geplanten Wohnbebauung ist mit einer Uberschreitung der zuldssigen schalltechni-
schen Grenz- bzw. Orientierungswerte nicht zu rechnen.

Die zuklnftigen Grundstiickseigentiimer und Bewohner des Baugebietes ,Kammerstein Std —
Abschnitt 3“ werden im Bebauungsplan ausdricklich darauf hingewiesen, dass die zu erwar-
tenden Immissionen aus dem n&chtlichen Betrieb der Beregnungsanlagen hinzunehmen sind.
Zusatzlich wird dieser Hinweis auch in die Verkaufsurkunden der Baugrundstiicke aufgenom-
men.

Es ergeben sich somit keine Einschrankungen fur die landwirtschaftliche Nutzung der umlie-
genden Felder. Die Beregnungs- und Bewasserungsanlagen der naheliegenden Sonderkultu-
ren bleiben auch zukiinftig uneingeschrankt nutzbar.

2.5 Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaB3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Die Burgerschaft und der Gemeinderat der Gemeinde Kammerstein stellen sich mit der Be-
grenzung des Klimawandels der gré3ten Herausforderung des beginnenden 21. Jahrhunderts.
Die Gemeinde Kammerstein als zertifizierte ,Europaische Energie- und Klimaschutzgemeinde*
legt deshalb gréBten Wert auf ein dkologisch und klimafreundlich ausgerichtetes Baugebiet.
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Im vorliegenden Bebauungsplan wird diesem Auftrag nach besten Mdglichkeiten Rechnung
getragen. Alle Beteiligten sind aufgefordert im Rahmen ihrer Mdglichkeiten einen Beitrag zur
Begrenzung des Klimawandels zu leisten.

Durch die Uberwiegend vorgeschlagene Siid-Ausrichtung der Dachflachen wird die Nutzung
von Solarenergie beginstigt und damit die dezentrale Erzeugung erneuerbarer Energie gefér-
dert. Hierdurch kénnen die allgemeinen CO2-Emission verringert und damit dem Klimawandel
entgegengewirkt werden.

Als Folge des Klimawandels ist neben einem allgemeinen Temperaturanstieg auch eine Zu-
nahme an Sommertagen und sogenannten ,HeiBen Tagen“ (Tageshdchsttemperatur Gber
25 °C bzw. 30 °C) zu erwarten. Gleichzeitig ist von einer Zunahme von extremen Wetterereig-
nissen auszugehen (z.B. Starkregen und Trockenperioden). Eine Anpassung an diese Folgen
des Klimawandels wird insbesondere durch die dezentrale Niederschlagswasserversickerung
zur Minimierung der Beeintrachtigung des natirlichen Wasserkreislaufs erzielt. Hierdurch wer-
den die natlrlichen Trinkwasserressourcen geschont und die Grundwasserneubildung gefér-
dert.
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3 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Gesamtkonzeption

Bereits im Jahr 2012 wurde durch das Ingenieurbiro Klos ein stadtebauliches Gesamtkonzept
fur eine langfristige Siedlungsentwicklung entlang des Sidwesthangs zwischen der Kreisstra-
Be RH 4 und der EspanstraBe am sudlichen Ortsrand von Kammerstein entworfen. Dieses
Gesamtkonzept wurde bereits friihzeitig mit dem Landratsamt abgestimmt und bildete die
Grundlage fiir die Bebauungsplane ,Kammerstein Siid — Abschnitt 1* (2013) und , — Ab-
schnitt 2“ (2014). Im weiteren Planungsverlauf mit der Konzeption des vorliegenden Abschnitts
3 des Baugebiets wurde das Gesamtkonzept fortlaufend weiterentwickelt und angepasst. Der
vorliegende Bebauungsplan beinhaltet nun erstmalig die nachrichtliche Darstellung eines még-
lichen ,End-Ausbauzustands” mit dem von Beginn an vorgesehenen, zusatzlichen Anschluss
an die KreisstraBe RH 4. Die langfristige SchlieBung der Licke zur RH 4 wére aus stadtebau-
licher Sicht — insbesondere auch vor dem Hintergrund des geplanten Schul-Neubaus auf der
gegentberliegenden Seite der KreisstraBBe — zu begriBen.

Aktueller Baugebietsabschnitt

Das Baugebiet ,Kammerstein Std — Abschnitt 3“ schlieBt unmittelbar an die bestehende Sied-
lungsflache des Abschnitts 2 an und erweitert diese entlang der EspanstraBe nach Sidwesten
bis zum Talgrund des Geisbachs. Im stadtebaulichen Gesamt-Kontext wird hier die Sied-
lungsgrenze des Baugebiets Wildmeisterfeld im Nordwesten aufgegriffen und langfristig in
einem Bogen zur KreisstraBe nach Osten gefuhrt.

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber einen Ringschluss zwischen der Heinrich-
Haiger-StraBe und der EspanstraBe im Nordwesten sowie eine Kamm-ErschlieBung mit zwei
Asten nach Siidosten. Zwischen den beiden abschlieBenden Wendeplatzen ist auf Wunsch
der Gemeinde eine grdBere Bauflache mit knapp 3.500 m? als Quartier fir Mehrfamilienhauser
vorgesehen. Mit der Errichtung von ca. 20 — 25 Wohnungen sollen hier zukiinftig Wohneinhei-
ten in verschiedenen GréBen entstehen, um das Wohnraumangebot in der Gemeinde ent-
sprechend zu erweitern.

Die Ubrigen 22 Parzellen werden in FlachengréBen zwischen 500 m? und 970 m? gegliedert,
wobei fir die gréBeren Grundsticke teilweise eine Bebauung mit Doppelhdausern angestrebt
wird.

Stadteplanerisches Ziel ist die Entwicklung eines dem landlichen Raum entsprechenden
Wohnbaugebietes mit Giberwiegender Einzel- und Doppelhausbebauung als Weiterentwicklung
des bestehenden Siedlungscharakters. Fir die Mehrfamilienhduser werden durch entspre-
chende Festsetzungen ebenfalls diesem Ziel angepasste, klein dimensionierte Baukdrper an-
gestrebt.

Im Ubrigen orientieren sich die planungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen an
denen der angrenzenden Bebauungsplane ,Kammerstein Sud“ (Abschnitte 1 und 2).
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3.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§$§ 1 ff. BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemafi § 4 BauNVO
festgesetzt. Im Geltungsbereich soll Bauland zur Deckung der Uberdurchschnittlich hohen
Nachfrage nach Wohnbauflachen zur Verfigung gestellt werden.

Um eine vorwiegende Nutzung fir Wohnzwecke sicherzustellen, werden Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen geman § 4 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 — 5 BauNVO ausgeschlos-
sen.

Die geméaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO Ublicherweise allgemein zuldssigen Nutzungen
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen haben. Hierfir ist jeweils im Einzelfall zu prifen, ob die Ausnahmevo-
raussetzungen des Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL3 erflllt sind und keine erheblichen Beeintrachti-
gungen der Umweltbelange zu erwarten sind.

Da die Ansiedlung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stdérenden
Gewerbebetrieben, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen (aus-
nahmsweise zuldssige Nutzungen nach §4 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 —5 BauNVO) diesem Pla-
nungsziel entgegenstinde und Konflikte mit der Wohnnutzung zu erwarten waren, werden
diese Nutzungen im Planungsgebiet ausgeschlossen.

ManB der baulichen Nutzung (§§ 16 ff. BauNVO)

Als héchst zuldssiges Maf der baulichen Nutzung werden fir die Teilgebiet WA 1 und WA 3
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festge-
setzt. Fir die Mehrfamilienhausbebauung im Quartier WA 2 werden eine GRZ von 0,4 und
eine GFZ von 1,0 festgesetzt, um eine verdichtete Bebauung zu erméglichen.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der geplanten bzw. ange-
strebten Bebauungsdichte gegliedert. Fir die duBerste Baureihe (WA 3) am zukiinftigen Orts-
rand im SOdwesten wird ausschlieBlich eine erdgeschossige Bauweise mit ausgebautem
Dachgeschoss zugelassen (E+D). Fir die verdichtete Bebauung im Gebiet WA 2 werden zwei
Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss zugelassen (l1+D). Im Ubrigen Baugebiet
(WA 1) werden wie bereits in den vorangehenden Abschnitten des Baugebiets zwei Vollge-
schosse ohne weitere Einschrankungen zugelassen (ll).

Um ein dem landlichen Raum angepasstes Siedlungsbild zu erzielen, wurde besonderer Wert
darauf gelegt, dass die geplante Mehrfamilienhausbebauung nicht als geschlossener ,Wohn-
block®, sondern in Form kleingliedriger, aufgeléster Baukérper entsteht. Im Teilgebiet WA 2
dirfen deshalb als Hauptgebaude maximal 4 Mehrfamilienhduser (MFH) errichtet werden.
Dabei werden die zuldssige Grundflache und die Zahl Wohneinheiten je Mehrfamilienhaus
begrenzt, um das Entstehen gréBerer, stadtebaulich unpassender Baukdrper zu vermeiden.
Zulassig ist die Errichtung von zwei MFH mit einer max. Grundflache von 13 x 18 m und je 5

3 Richtlinie 2001/42/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Gber die
Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme
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Wohneinheiten sowie zwei weiteren MFH mit einer max. Grundflache von 10,5 x 13 m und
nicht mehr als 3 Wohneinheiten je Gebaude.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise gemaBi § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, mit der Einschrankung,
dass als Hausformen lediglich Einzel- und Doppelhduser zuléssig sind. Hausgruppen werden
aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Wahrend in den Teilbereichen WA 1 und WA 2
Uberwiegend von einer Einzelhausbebauung auszugehen ist, beabsichtigt der Grundstlicksei-
gentimer insbesondere fir die Parzellen 11, 12 und 13 eine Doppelhausbebauung entspre-
chend der Darstellung in der Planzeichnung.

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden anhand der im Planblatt dargestellten Bau-
grenzen definiert, innerhalb derer die Stellung der Hauptgebaude frei wahlbar ist. Hauptge-
baude diirfen die Baugrenze nicht liberschreiten. Uberschreitungen der Baugrenze kénnen bei
gemeindlichem Einvernehmen durch das Landratsamt Roth zugelassen werden.

Um den Bauwerbern eine gréBtmdgliche Flexibilitat bei der Gebaudestellung einzurdumen,
wurden groRzigige grenzibergreifende Baufenster definiert. Auch im Bereich der Mehrfamili-
enhauser sollte auf Wunsch der Gemeinde ein groBer Planungsspielraum fiir die Gebaudezu-
ordnung gewahrleistet werden. Um gleichzeitig sicher zu stellen, dass hier in Zahl und Maf3
dem landlichen Raum angemessene Baukdrper in regionaltypischen Proportionen entstehen,
wurde eine entsprechende textliche Festsetzung unter Ziffer 1.3 der Satzung aufgenommen
(maximal 4 Mehrfamilienhduser mit Begrenzung der Grundflache und der Anzahl der zul&ssi-
gen Wohneinheiten).

Garagen, Tiefgaragen, Carports und sonstige Nebengebaude sowie Regenwasserzisternen
darfen (unter Berlcksichtigung der Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO) auch au-
Berhalb der Baugrenze errichtet werden.

MindestgrdBe flir Wohnbaugrundstiicke

Fir die Wohnbaugrundstiicke wird eine MindestgréBe von 400 m? festgesetzt. Hierdurch soll
insbesondere bei einer Bebauung mit Doppelh&usern eine zu dichte Bebauung mit vielen, eng
stehenden Baukdrpern und damit eine nachhaltige Beeintréachtigung des Ortsbildes vermieden
werden. Stadtebauliches Ziel ist es, den landlichen Charakter des Siedlungsgebietes mit er-
kennbaren Grin- und Gartenanteilen zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

3.4 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebengebaude

Nebengebiude

Zur Begrenzung einer Grundsticksbebauung mit verfahrensfreien Nebengebauden wird fest-
gesetzt, dass je Parzelle nur ein Nebengebaude zuldssig ist. Die Grundflache darf hierbei
20 m?2 nicht Uberschreiten.
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Garagen, Carports und Stellpldtze

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze bzw. Garagen (Stellplatzbedarf) ist anhand der Gara-
gen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Kammerstein in der Fassung vom 30.08.2007 zu
ermitteln und herzustellen.

Die im Planblatt dargestellte Stellplatzanordnung auf der Parzelle 23 entspricht dem aktuellen
Planungskonzept des Grundstlickseigentimers und ist nicht zwingend festgesetzt. Hier beab-
sichtigt der Bautrager/Eigentimer die erforderlichen Stellplatze fir die Geschosswohnungen
ausschlieBlich oberirdisch herzustellen. Um eine méglichst effektive und kompakte Stellplatz-
anordnung zu jedem Mehrfamilienhaus zu erméglichen, wird flr diesen Bereich eine Abwei-
chung von Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 und Satz 2 BayBO ermdglicht (siehe hierzu nachfolgen-
des Kapitel 3.5).

Zwischen Garagen bzw. Carports und der Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache ist dar-
Uber hinaus ein nicht einzufriedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten. Hierdurch
sollen Beeintrachtigungen des Verkehrsraumes vermieden und gleichzeitig potenzielle Besu-
cherstellplatze geschaffen werden.

Die im Planblatt dargestellten, privaten Garagen-, Carport- und Stellplatzstandorte sind nicht
zwingend festgesetzt.

3.5 Abstandsflachen

Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO) sind innerhalb
des Planungsgebiets einzuhalten. Fir Garagen (oder Carports) und Nebengebaude ist dem-
nach eine Grenzbebauung zuldssig, wenn die Regelungen des Art. 6 Abs. 9 BayBO hinsicht-
lich Wandhéhe, GréBe und Gebaudelange eingehalten werden.

Eine straBenseitige Grenzbebauung wird jedoch aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlos-
sen. Zur 6ffentlichen StraBe hin sind somit fir Garagen, Carports und Nebengebaude die
Baugrenzen zu beachten.

Abweichend davon sind auf Parzelle 23 bis zu vier Garagen- und Carportzeilen mit einer Ein-
zellange von jeweils maximal 15 m und einer mittleren Wandhéhe bis zu 3 m ohne eigene
Abstandsflachen sowie in den Abstandsflachen anderer Geb&ude zuldssig, auch wenn sie
nicht an die Grundstiicksgrenze oder an das Gebaude angebaut werden. Mit dieser Regelung
sollen fur den verdichteten Bereich WA 2 auch Vereinfachungen fir den Bau einer ausrei-
chenden Anzahl an Garagen geschaffen werden. Fur diese Garagenzeilen dirfen folglich
auch die straBenseitigen Baugrenzen Uberbaut werden.

Im Ubrigen sind Nebengebaude und Garagen (bzw. Carports) auch dann an der Grundstticks-
grenze zuldssig, wenn sie baulich mit dem Hauptgeb&ude verbunden sind.

3.6 Freizuhaltende Flachen (Sichtflachen)

Innerhalb der im Planblatt gekennzeichneten Sichtflachen (,Sichtdreiecke®) zur EspanstralBe
darfen auBer Zaunen keine Hochbauten errichtet werden. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflan-
zungen aller Art (mit Ausnahme von Hochstdmmen) und Zaune sowie Stapel, Haufen und
ahnliche, mit dem Grundstlck nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht angelegt wer-
den, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig durfen
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dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet werden, die diese Hohe
Uberschreiten.

Hierdurch soll sie Sicherheit des Verkehrs im Bereich der zusatzlichen Anbindung an die
Ubergeordnete OrtsstraBBe ,EspanstraBe” gewahrleistet werden.

3.7 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Wie bereits erwahnt orientieren sich die gestalterischen Festsetzungen im Wesentlichen an
denen der angrenzenden Bebauungsplane ,Kammerstein Sud“ (Abschnitt 1 und 2). Allerdings
wurde auf Wunsch der Gemeinde versucht, Schwierigkeiten, die in der Vergangenheit im Voll-
zug aufgetreten waren, durch entsprechende Anpassungen oder zusétzliche Festsetzungen
zu bericksichtigen. Dies betrifft insbesondere Regelungen zur Freiflachengestaltung mit Ge-
lAndemodellierungen im Gartenbereich sowie die Einhaltung der festgesetzten Hdheneinstel-
lung der Gebé&ude.

Beriicksichtigt wurde auBerdem auch die 1. Anderung des Bebauungsplans K6 ,Kammerstein
Sid — Abschnitt 1“ in der Fassung vom 26.07.2016, mit welcher die Zulassigkeit von Pultda-
chern nachtraglich ausgeschlossen wurde.

Héhenlage der Gebdude

Zur Begrenzung der Héheneinstellung in Bezug auf das natlrliche Gelande werden folgende
Festsetzungen getroffen:

Steigt das Gelande von der ErschlieBungsstraBe aus an (Hangseite), darf die Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) an dieser (der StraBe zugewandten) Gebau-
deseite mittig maximal 1,00 m Uber das talseitige Urgelande herausragen.

Fallt das Gelande von der ErschlieBungsstral3e aus ab (Talseite), darf die OK FFB EG an die-
ser (der StraBe zugewandten) Gebaudeseite mittig maximal 0,30 m lber der OK Erschlie-
Bungsstrale liegen und maximal 1,00 m Uber dem talseitigen Urgelande.

Als Nachweis ist im Bauantrag fir jedes Grundstick die Héheneinstellung des Gebaudes
durch ein Héhenivellement mit Bestands- und Planungshéhen anhand von mindestens zwei
Gelandeschnitten darzustellen.

First- und Wandhéhe

Um die Gesamthdhe der Geb&dude und die Hohe der Wandansichtsflachen zu begrenzen,
werden maximale First- und Wandhdhen festgesetzt. Hierbei werden differenzierte Regelun-
gen in Abh&ngigkeit von Art und MafR3 der baulichen Nutzung getroffen.

Far die in den mit WA 1 gekennzeichneten Teilgebieten vorgesehene Einzel- und Doppel-
hausbebauung werden eine maximale Firsthéhe von 9,00 m und eine maximale Wandhéhe
6,00 m zugelassen, so dass hier ein- bis zweigeschossige Gebaude mit maximal zwei Vollge-
schossen entstehen kénnen (l1).

Im Teilgebiet WA 2 wird eine maBig verdichtete Mehrfamilienhaubebauung angestrebt. Mit der
festgesetzten Firsthbhe von maximal 13,20 m bei einer maximalen Wandhéhe von 7,00 m
kénnen hier zweigeschossige Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss entstehen (11+D).
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Der stdwestlichen Baureihe (Teilgebiet WA 3) kommt durch die Bildung des zukilinftigen Orts-
rands eine besondere stadtebauliche Bedeutung zu. Aufgrund der ortsbildpragenden Funktion
sollen hier ausschlieBlich erdgeschossige Bautypen mit ausgebautem Dachgeschoss entste-
hen (E+D). Die maximal zuldssige Wandhdhe betragt in diesem Bereich 3,75 m und die zulas-
sige Firsth6he 9,00 m.

Bezugspunkt fur die festgesetzten First- und Wandhéhen ist die Oberkante des Fertigfu3bo-
dens im Erdgeschoss (OK FFB EG). Die Wandhdhe ist definiert als das MalB von diesem
Punkt bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

Dachformen, Kniestécke, Dacheindeckung

Angesichts des zwischenzeitlich verstarkten Trends zu mehr individueller und alternativer
Bauweise mit energiesparenden Bau- und Dachformen sowie aus marktwirtschaftlichen Grin-
den (erhdhte Nachfrage) hat die Gemeinde Kammerstein bereits in den Abschnitten 1 und 2
des Baugebietes ,Kammerstein Std“ eine relativ flexible Dachgestaltung ermdglicht. So wur-
den neben den landschaftsraumtypischen Satteldachern auch versetzte Pultdacher sowie
Walm- und Zeltdacher zugelassen. Dies soll auch fir die Einzelhaus- und Doppelhausbebau-
ung im nérdlichen/nordéstlichen Bereich des Abschnitts 3 so beibehalten werden (WA 1).

Aufgrund der bereits erwahnten, ortsbildprdgenden Funktion des zukinftigen Ortsrands im
Slidwesten des Baugebietes (WA 3), sollen hier ausschlieBlich erdgeschossige Bautypen mit
steilem Satteldach und einer maximalen Kniestockhdéhe von 75 cm entstehen.

Da auch die geplanten Mehrfamilienhduser (WA 2) eine pragende Funktion im Siedlungsbild
entwickeln kénnen, werden fir diese ebenfalls ausschlieBlich steile Satteldacher zugelassen,
allerdings in Verbindung mit einer zweigeschossigen Bauweise und einem Kniestock von ma-
ximal 50 cm. Ziel ist hier — in Verbindung mit der Festsetzung zur maximalen Gebaudegrund-
flache — die Entwicklung eines lockeren Verbands von Baukdrpern, welche regionaltypische
Proportionen aufweisen und sich damit in die Geb&audestruktur der Ortschaft einfligen.

Zusammenfassend sind fir Hauptgebaude innerhalb des Geltungsbereichs folgende Dach-
formen und -neigungen zulassig:

a) Im Teilgebiet WA 1 (Bauweise l):
- Satteldach (SD): Dachneigung 20 - 48° (auch als E+D mit beliebigem Kniestock)
- Walmdach (WD), Zeltdach (ZD): Dachneigung 10 - 25°, ohne Kniestock
- Versetztes Pultdach (VPD): Dachneigung 10 - 25°, max. Kniestockhéhe 1,60 m

b) Im Teilgebiet WA 2 (Bauweise 11+D):
- Satteldach (SD): Dachneigung 42 - 48°, max. Kniestockhdhe 0,50 m

c) Im Teilgebiet WA 3 (Bauweise E+D):
- Satteldach (SD): Dachneigung 42 - 48°, max. Kniestockhéhe 0,75 m
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Zur Forderung einer homogenen Dachlandschaft werden wie bereits bei den vorangehenden
Abschnitten des Baugebietes ausschlieBlich Ziegel in nicht glanzenden, roten/rotbraunen
Farbténen zugelassen. Alternativ sind auch Dachbegriinungen zulassig.

Dachiiberstéande dirfen am Ortgang und an der Traufe nicht mehr als 75 cm Uber die AuBBen-
wande vorspringen.

Um den Bauherren beim Bau von Garagen, Carports und Nebengebauden eine gréBere Fle-
xibilitdt einzurdumen und hier insbesondere auch kostenginstige Bauformen zu ermdglichen
sind fUr diese samtliche Dachformen mit Dachneigungen von 0-48° zugelassen. Flachdacher
mit Dachneigungen von 0-5° sind zwingend zu begriinen, um einen Beitrag zur Nieder-
schlagswasserrlickhaltung zu leisten und gleichzeitig Auswirkungen auf das Ortsbild zu mini-
mieren. Bei auf die Dachhaut aufgestanderten Sonnenkollektoren sowie bei Wintergarten mit
Glasdach ist eine Begrunung nicht erforderlich.

Anbauten, Zwerchh&user, Dachgauben

Um fir die Errichtung von Anbauten und Zwerchhausern sowie fir Dachgauben einen gestal-
terischen Rahmen zu setzen, werden folgende Festsetzungen getroffen:

Zur Hauptffirstrichtung sind am Hauptkdrper winkelartige Anbauten und Querbauten zugelas-
sen, das sind z. B. Zwerchhauser, Pergolen, Freisitze, Wintergarten und dergleichen. Die Brei-
te des Anbaus darf nicht mehr als die Halfte der Breite der AuBenwand des jeweiligen Gebau-
des, hdchstens jedoch insgesamt 5 m in Anspruch nehmen.

Dachgauben als Giebel- oder Schleppgauben sind zuldssig, jedoch je Gebaude nur eine
Gaubenart. Einzelgauben durfen nicht breiter als 2,50 m sein. Der Randabstand zum Ortgang
und der Abstand zwischen den Gauben muss mindestens 1,50 m betragen.

Die Firstoberkante von Giebelgauben bzw. die Oberkante der Dachflache von Schleppgauben
muss mindestens 1,00 m unter dem Hauptffirst liegen.
Fassadengestaltung

Mit folgenden Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaudefassaden soll die Bildung von st6-
rend wirkenden Fremdkdérpern im Ortsbild verhindert werden:

AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Fir den Anstrich sind gedeckte
Farben zu verwenden. Grelle Farben und ungebrochenes Weil3 sind unzulassig.

Klinker- und Natursteinfassaden sind in untergeordneten Teilbereichen zulassig.

Holzhduser in einfacher Bauweise sind zugelassen, jedoch keine typischen Blockhauser
(,Baumstammhauser”), da diese in der frankischen Siedlungslandschaft in der Regel als un-
passend empfunden werden.

Vor dem Hintergrund der Auswirkungen des Klimawandels wird Fassadenbegriinung zugelas-
sen und zur Verbesserung des Kleinklimas empfohlen.

Der zugelassene Einbau von Sonnenkollektoren in die Fassaden dient — wie auch die nachfol-
gend erlduterten Festsetzungen — der Férderung der Nutzung erneuerbarer Energien.
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Nutzung erneuerbarer Energien

Aus Grlinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaB-
nahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien wie insbesondere Solarenergie empfohlen.
Die Sud- bis Stidwestausrichtung der natirlichen Topographie im Planungsgebiet bietet hierflr
gute Ausgangsbedingungen.

Auf das Erneuerbare-Energie-Wéarmegesetz (EEW&armQG), das insbesondere fir Neubauvor-
haben gilt, wird hingewiesen.

Im Rahmen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind entsprechende
MaBnahmen und Anlagen zulassig, sofern nicht andere Bestimmungen entgegenstehen.

Die Anbringung von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen auf Dachern sowie in bzw. an
der Fassade ist zugelassen und ausdrlcklich erwiinscht; ebenso die Nutzung transparenter
Warmedammung.

Die Solaranlagen durfen nicht Uber die Fassade oder die Dachhaut hinausragen und missen
parallel zur Dachhaut liegen. Auf Flachdachern von Garagen/Carports und Nebengebauden ist
eine Aufstdnderung von Solarkollektoren zur Verbesserung des Wirkungsgrades zuldssig,
nicht jedoch auf den Hauptgebauden.

Einfriedungen

Die Abgrenzung privater Gartenflachen zum 6ffentlichen StraBenraum darf ohne Einzaunung,
mit Hecken aus Laubgehdlzen (max. H6he 1,50 m), vertikalen Holzlattenzaunen oder Stabgit-
terzdunen sowie mit Einfriedungsmauern aus Natursteinen erfolgen. Die Bauhdhe der Einfrie-
dung darf hierbei 1,20 m gemessen von Gehsteigoberkante bzw. StraBenoberflache nicht
Uberschreiten, um eine optische Einengung und Sichtbehinderungen im Verkehrsraum zu
vermeiden.

Einfriedungen zwischen den einzelnen Baugrundsticken bzw. zur freien Landschaft werden
ebenfalls auf 1,20 m begrenzt, allerdings werden hier ergdnzend Maschendrahtzdune zuge-
lassen.

Aus o6kologischen Grinden (freie Durchgangigkeit fir Kleintiere) werden Sockelmauern zwi-
schen den privaten Grundstiicken und zur freien Landschaft ausgeschlossen. Zur éffentlichen
StraBe hin sind Sockelmauern aus Beton oder Kunststeinen bis 20 cm Hbhe zulassig, da hier-
durch ein effektiver Schutz gegen Spritzwasser und Salzeintrag aus dem StraBenraum ge-
schaffen werden kann.

Geldndemodellierung

Die Hanglage des Planungsgebiets fUhrt in der Praxis nicht selten zu umfangreichen Gelan-
deauffillungen und -abgrabungen. Um einen stadtebaulichen Rahmen fir diese Gelandemo-
dellierungen zu setzen und nachbarschaftlichen Konflikten vorzubeugen, werden folgende
Regelungen getroffen:

Zur Terrassenbildung und zum Héhenausgleich sind im Gartenbereich Béschungen sowie
Stitzmauern aus Naturmaterialien mit einer maximalen Einzelbdschungs- bzw. -mauerhéhe
von 1,00 m zuléssig. Bei Uberschreitung dieser Hohe ist eine Terrassierung vorzunehmen,
wobei zwischen zwei Béschungen/Mauern ein Mindestabstand von 2,00 m einzuhalten ist.
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Zum Zwecke des Erosionsschutzes sind die Béschungsflachen einzusden oder zu bepflanzen.
B&schungsneigungen dirfen nicht steiler als 1:1,5 sein.

Auf eine differenzierte Festsetzung fir die Grundstiicksgrenze wird im Bebauungsplan ver-
zichtet, so dass die Formulierung ,im Gartenbereich“ hier grundséatzlich fir die gesamte
Grundstlcksflache, also auch entlang der Grenze gilt. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass
geman Ziffer 2.8 der Satzung an den Grundstlicksgrenzen keine Mauern zulassig sind (Aus-
nahme: zum o6ffentlichen StraBenraum). Die Regelung fur Einfriedungen ist hier also auch auf
Stitzmauern anzuwenden. Als Maf3, ab welchem Abstand von der Grundstiicksgrenze eine
Stutzmauer zuldssig ist, kann die Tiefe einer 1,0 m hohen Bdschung mit der Neigung 1:1,5
herangezogen werden, so dass in einem Abstand von etwa 1,50 m von der Grundstlcksgren-
ze auch Mauern (aus Naturstein bzw. Naturmaterialien) errichtet werden kénnten.

Da in der Praxis abschlieBende Gelandemodellierungen haufig erst mit der Gartengestaltung
(nach Beendigung des Hausbaus) vorgenommen werden, ist eine Uberpriifung der genannten
Festsetzungen im Vollzug schwierig. Um Konflikte durch unzulassige Aufschittungen oder
Abgrabungen zu vermeiden wird deshalb mit dem Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan
gefordert, in dem unter anderem die geplanten Gelandemodellierungen, Terrassierungen und
Stlitzmauern anhand von Schnittzeichnungen darzustellen sind.

Fldchenbefestigung

Einfahrten und Hofbefestigungen sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen (z. B.
Rasen- oder Splitt-Fugenpflaster, Rasengittersteine, etc.) um eine teilweise dezentrale Versi-
ckerung von Niederschlagswasser zu ermdglichen.

Die Flachenversiegelung ist aus 6kologischen Griinden, insbesondere zur Minimierung von
Beeintrachtigungen des Wasserkreislaufs, so gering wie méglich zu halten.

3.8 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Um den landlichen Charakter des Planungsraumes zu erhalten und eine hohe Wohnqualitat
zu schaffen wird durch griinordnerische Festsetzungen eine intensive Durchgriinung und ef-
fektive Eingriinung des Wohngebiets angestrebt.

Im Stden des Wohngebiets wird das erforderliche Regenriickhaltebecken als naturnah gestal-
tetes Becken im Ubergang in die freie Landschaft angelegt. Die eingriinende lockere Bepflan-
zung setzt sich in nérdliche Richtung als parkartige lockere Bepflanzung auf éffentlichen Fla-
chen entlang des FuBweges fort (Pflanzgebot B). Die Griinflache Ubernimmt einerseits eine
wichtige eingriinende Funktion nach Studen und Osten, andererseits entstehen eine fuBlaufi-
ge, abseits der ErschlieBungsstraBen fihrende Verbindung zwischen den StichstraBen und
eine Grinflache mit Aufenthaltsqualitat. Klnftig ist eine fuBlaufige Verbindung zum Sportge-
lande an der KreisstraBe RH 4 mdglich. In die Griinflache integriert wird ein Kinderspielplatz.
Die vorgesehene Flache liegt am Rand des Wohngebiets, sodass Konflikte aufgrund von
Spiellarm minimiert werden. Dennoch ist die Flache fuBlaufig gut erreichbar. Fir die Bepflan-
zung sind giftige Pflanzen zu vermeiden. Bewehrte Pflanzen sind nur in geringen Mengen bei-
spielsweise als Abgrenzung in den Randbereichen zu verwenden. Gegenuber dem Regen-
rickhaltebecken ist je nach zu erwartender Wassermenge eine Absicherung vorzusehen. Die
Planung des Spielplatzes und der Grunflache ist von einem qualifizierten Fachplanungsbiro
zu erstellen. Im Falle der potentiellen dstlichen Erweiterung des Baugebiets kann die Grinfla-
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che kunftig eine wichtige Grinzasur und Auflockerung innerhalb des Baugebiets darstellen
und eine gewisse klimatische Ausgleichsfunktion tbernehmen.

Des Weiteren werden auf 6ffentlichen Flachen entlang der ErschlieBungsstraBen Baumpflan-
zungen mit Standortbindung festgesetzt (Pflanzgebot A). Die Pflanzungen dienen der Gliede-
rung und inneren Durchgriinung des Baugebiets sowie als Schattenspender zur Reduzierung
der Aufheizung des StraBenraums im Sommer.

Entlang der stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze wird tber das Pflanzgebot C eine effektive
Randeingriinung auf privaten Flachen geschaffen. Uber die Verwendung standortheimischer
Laubgehdlze (vgl. Satzung Ziffer 3.6) wird insbesondere am Ortsrand auch ein gewisses Le-
bensraum- und Nahrungsangebot flir stérungsunempfindliche Arten der heimischen Fauna
geférdert und ein sanfter Ubergang in die freie Landschaft mit dem Geisbach erzielt.

Um den landlichen Charakter des Planungsraums zu betonen, sind private Gartenflachen zu
begriinen und zu bepflanzen. Insbesondere werden groBe Stein-/Kiesbeete, wie sie im stadti-
schen Umfeld zwischenzeitig haufig zu finden sind, ausgeschlossen.

Zur inneren Durchgrinung des Baugebiets wird auBerdem die Pflanzung von mindestens ei-
nem hochstdmmigen Laub- oder Obstbaum je Bauparzelle Nr. 1 bis 22 festgesetzt. Auf Bau-
parzelle Nr. 23 sind insgesamt mindestens 7 Laubbdume oder hochstdmmige Obstbaume zu
pflanzen (Pflanzgebot D). Die Baumstandorte innerhalb des Grundstlicks bleiben dem Eigen-
timer dabei freigestellt (keine Standortbindung).

Die Pflanzlisten unter Ziffer 3.6 der Satzung nennen eine Auswahl standortheimischer Laub-
gehdlze, um neben der gewlinschten Eingriinung des Ortsrandes und Durchgriinung des Ge-
biets auch einen positiven Effekt flr die heimische Fauna zu erzielen.

Als Nachweis fiur die Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen ist mit dem Bauantrag
ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

3.9 Gemeinschaftsanlagen und 6ffentliche Einrichtungen

Spielplatz mit Eislauffldche

Wie bereits im vorangehenden Kapitel erwahnt, ist in der stdlichen Spitze des Geltungsbe-
reichs am Ende des 6ffentlichen Griinzuges die Anlage eines Kinderspielplatzes vorgesehen.
Der Standtort mit Nahe zu den geplanten Mehrfamilienhausern ist fuBlaufig gut erreichbar und
darfte aufgrund der Orientierung zum Ortsrand hin ein geringes Konfliktpotenzial im Hinblick
auf Larmentwicklungen aufweisen. Die Néhe zum geplanten Regenrickhaltebecken bietet
auBerdem die von der Gemeinde vorgeschlagene Méglichkeit zur Gestaltung des Beckens als
Eislaufteich. Hierflr waren ein entsprechender Dauerwasserstand und eine Sohlabdichtung im
Becken vorzusehen. Nach Uberschlagiger Prifung ist dies mit einer richtliniengemaBen Rick-
haltung und Drosselung des Niederschlagswassers vereinbar. Details hierzu sind im Rahmen
der Entwasserungsplanung fur das Baugebiet zu klaren.

Kindergarten und Schule

Die Gemeinde Kammerstein unterhalt in Kammerstein einen Kindergarten mit vier Gruppen
und eine Kinderkrippe mit zwei Gruppen. Der Standort in der DorfstraBe 29 liegt ca. 250 bis
300 m nérdlich des Bebauungsplangebiets und ist Uber die Wildmeisterstrae und einen Ver-
bindungsweg auch fuBlaufig gut erreichbar.
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Die Grundschule der Gemeinde Kammerstein befindet sich im Ortsteil Barthelmesaurach.
Aufgrund steigender Schilerzahlen wurden in der jingeren Vergangenheit verschiedene Opti-
onen einer Erweiterung bzw. eines Neubaus geprift. Im Rahmen eines Blrgerentscheids fiel
dann die Entscheidung fir den Neubau eines zweiten Schulstandorts in Kammerstein. Der
geplante Standort befindet sich am stdéstlichen Ortsrand von Kammerstein, unmittelbar nérd-
lich des Sportgelandes des SV Kammerstein. Gegenwartig l1auft das Aufstellungsverfahren fir
den Bebauungsplan und die Flachennutzungsplananderung, um die bauplanungsrechtliche
Grundlage fir den Schulneubau zu schaffen.

Mit dem Neubau wird eine ausreichend groBe Grundschule einschlielich Erweiterungsmdg-
lichkeiten in relativ kurzer, fuBlaufiger Entfernung zum Baugebiet ,Kammerstein Stid“ entste-
hen. Insbesondere bei spaterer Erweiterung des Wohnbaugebiets mit der Schaffung einer
zweiten Anbindung an die KreisstraBe wird eine gute Anbindung an den Schulstandort gege-
ben sein.

3.10 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle 1 zeigt die Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereichs.

Tabelle 1: Flachennutzung im Baugebiet ,Kammerstein Siid — Abschnitt 3“

Flachennutzung Flachenanteil Flache absolut
Allgemeines Wohngebiet 68,0 % 19.510 m?
Offentliche Verkehrsflachen 13,4 % 3.830 m?
Offentliche Griinflachen 18,6 % 5.340 m2
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 28.680 m?

Berechnung der maximal zuldssigen Grundfldche

Nachfolgend erfolgt eine Ermittlung der innerhalb des Geltungsbereichs maximal zuldssigen
Gesamt-Grundflache. In Tabelle 2 werden die Netto-Bauflachen der drei Teilgebiete WA 1,
WA 2 und WA 3 mit den jeweils festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) multipliziert. Das
dabei ermittelte Ergebnis stellt die zuldssige Grundflache der einzelnen Teilbereiche des Be-
bauungsplans dar.

Tabelle 2: Berechnung der zulassigen Grundflache innerhalb des Geltungsbereichs

Gesamt Netto Bauflache GRz zul. GF
WA 1 94795 m> x 0,3 = 2.843,9 m?
WA 2 34780 m> x 04 = 1.391,2 m?
WA 3 6.538,0 m2

abzigl. priv. Grinflache - 1.100,0 m?

Zwischensumme = 54380 m? x 0,3 = 1.631,4 m?2
Zulassige Gesamt-Grundflache = 5.866,5 m?
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Aus der Addition der berechneten Grundflachen der Teilbereiche ergibt sich eine maximal zu-
lassige Gesamt-Grundflache des Bebauungsplanes von 5.866,5 m2. Der rechnerische Anteil
der Uberbaubaren Flachen aus den festgesetzten Grundflachenzahlen innerhalb des Gel-
tungsbereichs betragt damit weniger als 10.000 m2 und unterschreitet deutlich den zulassigen
Schwellenwert flr die Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB.

Hinweis:

Die in Tabelle 2 angegebenen Netto-Baufldchen weichen von der Summe der in der Plan-
zeichnung angegebenen Einzel-ParzellengréBen geringfligig ab. Hierbei handelt es sich um
einen Rundungsfehler, der darauf zurickzufihren ist, dass die ParzellengréBen in der Plan-
zeichnung lediglich auf 5 m? genau angegeben sind.
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4 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

4.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt primér Uber die KreisstraBe RH 4 durch Verlangerung
der ErschlieBungsstraBe der ersten beiden Bauabschnitte nach Sidwesten (Hein-
rich-Haiger-StraBe / PlanstraBe A). Mit einem Ringschluss zwischen der Hein-
rich-Haiger-StraBe und der Espanstral3e im Nordwesten wird neben der SteingruberstraBe ein
weiterer verkehrlicher Anschluss an die EspanstraBe geschaffen. Neben der Verbesserung
der Zufahrtssicherheit wird hierdurch auch eine verkehrliche Entlastung innerhalb des Bauge-
biets geschaffen. Der Verkehr zur BundesstraBe B 466, insbesondere in Fahrtrichtung Gun-
zenhausen, kann Uber diesen Anschluss und die GemeindeverbindungsstraBe nach Poppen-
reuth auf kurzem Weg aus der Siedlung herausgefihrt werden.

Die Innere ErschlieBung des 6stlichen Wohngebiets erfolgt Gber eine Kamm-ErschlieBung mit
zwei Asten nach Siidosten (PlanstraBen B und C). Die beiden StichstraBen miinden jeweils in
einen gréBeren Wendeplatz. Aufgrund der Anforderungen einer geordneten Mullabfuhr wer-
den die Wendeplatze mit einem Durchmesser von jeweils 19,5 m vorgesehen. Die Zufahrten
zu den beiden Wendeplatzen werden zusatzlich aufgeweitet, um die Befahrbarkeit fir Mull-
fahrzeuge und andere Lkw zu verbessern. Dies ermdglicht zwar noch kein vollstdéndiges Wen-
den in einem Zug, aber ein komfortables und sicheres Wenden fir Lkw und Mdllabfuhr mittels
einmaligem Zurtcksetzen des Fahrzeugs. Zudem dienen die beiden Platze auch als sozialer
Raum, der Uber FuBwege auch mit der der stdwestlich gelegenen Grinflache in Verbindung
steht. Zur optischen Aufwertung und Férderung der Aufenthaltsqualitat ist flr die beiden Wen-
deplatze eine Ausfihrung in Pflasterbauweise vorgesehen.

Der Ausbauquerschnitt der PlanstraBe A gleicht dem Querschnitt der zu verlangernden Er-
schlieBungsstraBe der Bauabschnitte 1 und 2 (Heinrich-Haiger-StraBBe). Vorgesehen ist eine
Fahrbahnbreite von 5,00 m mit einseitigem Gehweg von 1,50 m Breite. Auf der gegentiberlie-
genden Fahrbahnseite werden Langsparkbuchten angelegt (2,50 m + 0,50 m ,Aussteigbord®),
die durch einzelne Schattenbdume sowie die Grundstlickszufahrten separiert werden.

In der PlanstraBe B wurde der Gehweg hinter die Langsparkbuchten gelegt, um die Flache fir
den ,Aussteigbord” einzusparen. In PlanstraBe C wurde aufgrund der geringen Lange und des
entsprechend geringen Verkehrsaufkommens ganz auf einen Gehweg verzichtet. Gegebenen-
falls kann in diesem Abschnitt eine verkehrsberuhigte Zone, zumindest jedoch Tempo 30 aus-
gewiesen werden.

Schematische Darstellungen der beiden Regelausbauquerschnitte fir die PlanstraBen A und
B sind im Planblatt dargestellt.

Der Ausbaustandard der ErschlieBungsstraBen im Neubaugebiet soll sich an den bereits um-
gesetzten Abschnitten 1 und 2 orientieren. Die ErschlieBungsstraBBen erhalten eine Fahrbahn-
decke aus Asphalt, Gehweg und Parkbuchten einen Betonpflaster-Belag. Fir die Parkbuchten
ist ein teildurchléassiges Pflaster zu verwenden.

Wie bereits erwdhnt, sind von den beiden Wendeplatzen FuBweganbindungen an die 6ffentli-
che Grinflache am suddstlichen Geltungsbereichsrand vorgesehen. Die Grinflache selbst
wird von einem leicht befestigten FuBweg durchzogen (z. B. wassergebundene Decke), des-
sen tatsachliche Lage im Rahmen der ErschlieBungsplanung noch geringfligig angepasst
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werden kann. Der FuBweg sollte dabei ausreichend befestigt werden, um bei Bedarf auch eine
Befahrbarkeit durch landwirtschaftliche Fahrzeuge zu gewéhrleisten, damit eine Zufahrt zu
den 6stlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen mdglich ist. Eine Befestigung der Bankette
mit Schotterrasen ist zu empfehlen. Im Siden endet der FuBweg im Bereich des Regenriick-
haltebeckens und dient somit auch als Unterhaltsweg fir den gemeindlichen Bauhof.

Der Anschluss der PlanstraBe B an die EspanstraBe erfolgt mit Ausrundungsradien
Ri = R2= 12,00 m. Die Sichtweiten an den Einmindungen sind ausreichend, sie betragen in
beide Richtungen 3/70 m und sind im Planblatt als Sichtdreiecke festgesetzt (von der Bebau-
ung freizuhaltende Flache, vgl. Kapitel 3.6).

Der vorhandene Gehweg an der EspanstralBe endet derzeit im Bereich der Hs.-Nr. 21 und
wird im Zuge der Baugebietserweiterung bis zur neuen Einmindung um ca. 70 m verlangert.

4.2 Abwasserbeseitigung, Niederschlagswasserableitung

Kammerstein wird bislang weitgehend im Mischsystem entwéssert. Der nach Siiden ausge-
richtete Hang der Ortschaft entwéassert aktuell in die vollbiologische Klaranlage Poppenreuth.
Die fur 800 EW ausgelegte Klaranlage ist nach Angabe der Gemeinde Kammerstein ausrei-
chend dimensioniert, um die zusatzliche Schmutzfracht aus dem Planungsgebiet aufnehmen
zu kénnen. Die Gemeinde beabsichtigt, die Klaranlage Poppenreuth in den kommenden Jah-
ren an den ,Aurachtal-Sammler* des Zweckverbands zur Abwasserbeseitigung Aurachtal an-
zuschlieBen. Der ,Aurachtal-Sammler” entwéassert in die zentrale Klaranlage Roth.

Aus 6kologischen und langfristig wirtschaftlichen Grinden ist geplant, das gesamte Neubau-
gebiet ,Kammerstein — Sud“ kiinftig im Trennsystem zu entwéassern

Im Zuge der Bauabschnitte 1 und 2 wurden bereits separate Kanéle fir Schmutz- und Ober-
flachenwasser angelegt. Diese sind bisher noch am nordwestlichen Ende des Bauabschnitts 2
zusammengeschlossen und an den bestehenden Mischwasserhauptsammler in der Espan-
straBe angeschlossen. Mit der ErschlieBung des nun vorliegenden Abschnitts 3 werden die
separaten Schmutz- und Oberflachenwasserkanéale im Bereich der PlanstraBe B verlangert
und zuklnftig bestimmungsgemaf fur eine Entwdsserung im Trennsystem genutzt. Der
Schmutzwasserkanal wird wie bisher an den Hauptsammler in der EspanstraBBe angeschlos-
sen. Die vorhandenen weiterfihrenden Mischwasserleitungen zur Kléaranlage Poppenreuth
sind nach Auskunft der Gemeinde Kammerstein hydraulisch ausreichend dimensioniert.

Das unbelastete Oberflachenwasser aus den Privatgrundstiicken und der o&ffentlichen Ver-
kehrsflachen wird Uber den zu verldngernden Oberflachenwasserkanal entsprechend der vor-
handenen Topographie zum sldlichen Ende des Baugebiets geleitet. Hier ist vor der gedros-
selten Einleitung in den Vorfluter Geisbach die Errichtung eines Regenrickhaltebeckens in
Erdbauweise zur Rickhaltung und ggf. Behandlung des Niederschlagswassers vorgesehen.

Fir die Entwasserung im Trennsystem wird durch das Ingenieurblro Lippert Ingenieure, Red-
nitzhembach eine Entwéasserungsplanung auf der Grundlage des einschlagigen
DWA-Regelwerks erstellt.

Far die Einleitung des Niederschlagswassers in den Geisbach ist durch die Gemeinde eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Roth, Abteilung Wasserrecht, zu beantragen.
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Fldchenbefestigung

Private Hofflachen und befestigte Wege sind mit wasserdurchldssigen Belagen (z. B.
Splitt-Fugenpflaster, Rasengittersteine, etc.) herzustellen, um eine dezentrale Versickerung zu
ermoglichen. Auch darlUber hinaus ist die Versickerung von Niederschlagswasser auf den Pri-
vatgrundsticken mdglich und erwinscht. Dabei sind die Anforderungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Ein-
leiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TrenGW) zu beachten.

Zisternen

Um einen zuséatzlichen Beitrag zur dezentralen Niederschlagswasserrtckhaltung und -nutzung
zu leisten und die Auswirkungen auf den natirlichen Wasserkreislauf zu minimieren, wird
empfohlen, das Niederschlagswasser von Dachflachen auf dem jeweiligen Baugrundstick in
einer Zisterne zu sammeln. Das gesammelte Niederschlagswasser kann beispielsweise zur
Gartenbewésserung verwendet werden. Der Uberlauf der Zisterne kann an den geplanten
Oberflachenwasserkanal angeschlossen werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Bau von Zisternen und soge-
nannten Grauwasseranlagen gemaB § 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem Gesund-
heitsamt zu melden ist. Die Anlagen mussen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und
nach den Regeln der Technik ausgefiihrt werden.

Grundwasser

Sollte beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtwasser aufgeschlossen werden, ist eine
Erlaubnis nach Art. 15 i. V. m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich. In
diesem Fall sind eventuelle Kellergeschosse gegen driickendes Wasser zu sichern und gege-
benenfalls als wasserdichte Wannen auszuftihren. Eine Ableitung von Grund- und Schicht-
wasser Uber die Kanalisation ist nicht gestattet.

Starkregen und wild abflieBendes Oberfldchenwasser

Mit dem Klimawandel steigt nach bisherigen Erkenntnissen die Haufigkeit und Intensitat von
Wetterextremen, insbesondere Starkregenereignissen. Die hierbei anfallenden Wassermen-
gen konnen in der Regel nicht mehr vom Kanalsystem aufgenommen werden, so dass die
Gefahr lokaler Uberflutungen (,Sturzfluten) entsteht. Unbebaute Hangeinzugsflachen sind
oberhalb des Baugebiets nicht vorhanden, so dass das Uberflutungsrisiko bei Starkregen ver-
gleichsweise gering ist.

Der im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehene Griinzug am &stlichen Baugebietsrand folgt
der natirlichen Topographie des Hangs mit einer leichten Mulde in Talrichtung zum Geisbach.
Aufgrund der Anordnung der ErschlieBungsstraBen kann dieser groB3zlgige Grinstreifen ins-
besondere auch bei spaterer Erweiterung des Baugebiets nach Osten eine Funktion als zent-
rale ,Flutmulde® zur méglichst schadlosen Ableitung von wild abflieBendem Oberflachenwas-
ser aus dem Baugebiet einnehmen.

Innerhalb der Grundstliicke kdnnen sich die Bauherren durch allgemeine konstruktive Maf3-
nahmen vor eindringendem Oberflachenwasser bei Starkregen schitzen. Hierflr wird insbe-
sondere aufgrund der Hanglage empfohlen, Hauseingange, Terrassenttiren und Lichtschachte
durch geeignete bauliche MaBnahmen vor eintretendem Oberflachenwasser zu schiitzen
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(z. B. durch Anordnung der OK FFB EG ca. 25 cm Uber Gelandeniveau, Umwallung von Licht-
schachten etc.).

Hochwasserrisiko Geisbach

Das Planungsgebiet liegt am Geisbach, einem Gewasser 3. Ordnung. Das Uberschwem-
mungsgebiet des Geisbachs ist der Gemeinde und dem Wasserwirtschaftsamt Niirnberg nicht
bekannt. Ausuferungen des Geisbachs bei starken Regenereignissen kdnnen zwar nicht aus-
geschlossen werden, sind jedoch fiir das Baugebiet nicht von Belang. Zwischen der Talsohle
der Geisbachaue und dem westlichen Rand des Baugebiets besteht ein H6henunterschied
von mindestens 1,50 bis 2,00 m. Entlang der Geltungsbereichsgrenze verlauft hier eine kleine
Béschung, welche die Aue definiert und abgrenzt. Nach lberschlagiger Berechnung durch das
Ingenieurbiro Klos GmbH & Co. KG, 91174 Spalt, wird die Oberkante dieser Béschung durch
das Uberschwemmungsgebiet des Geisbachs selbst bei Hochwasserabfliissen gréBer als
HQ100 nicht Gberschritten.

4.3 Wasserversorgung

Die Versorgung des Neubaugebietes wird durch den Anschluss an das Wasserversorgungs-
netz des Zweckverbands zu Wasserversorgung der Heidenberg-Gruppe sichergestellt. Das
Wasserdargebot ist — laut Auskunft des ErschlieBungstragers — mengen- und druckmaBig aus-
reichend. Das Versorgungsnetz des Zweckverbands wird entsprechend erweitert. Auf eine
ausreichende Dimensionierung der Leitungen zur Sicherstellung des Brandschutzes ist zu
achten.

4.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ERGIE Netz GmbH nach entsprechender Netzerwei-
terung. Die Verteilung innerhalb des Baugebietes erfolgt mittels Erdverkabelung im Bereich
der geplanten WohnstraBen und Gehwege erfolgen.

Laut Aussage der N-ERGIE kann flr das Baugebiet zukiinftig (spatestens bei ErschlieBung
weiterer Bauabschnitte) die Errichtung einer Transformatorenstation erforderlich werden. Ein
geeigneter Standort hierflr wird in Abstimmung mit der N-ERGIE spéatestens im Bebauungs-
plan fir den nachsten Abschnitt des Gesamt-Baugebietes ,Kammerstein Std*“ beriicksichtigt.

Bei Pflanzungen von B&umen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versor-
gungsleitungen einzuhalten oder entsprechende SchutzmaBnahmen vorzunehmen.

4.5 Nutzung erneuerbarer Energien

Aus Grlinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaB-
nahmen flr den Einsatz erneuerbarer Energien empfohlen. Solarthermische Anlagen, Photo-
voltaikanlagen und transparente Warmedammung sind zugelassen und ausdrlcklich er-
winscht. Zur Nutzung von Solarenergie wird insbesondere die Errichtung solarthermischer
und/oder Photovoltaikanlagen auf geeigneten Dachflachen empfohlen.

Auf das Erneuerbare-Energie-Warmegesetz (EEWarmG), das insbesondere fir Neubauvor-
haben gilt, wird hingewiesen.
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4.6 Fernmeldeanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen erfolgen durch die Deutsche Te-
lekom.

Bei der ErschlieBung des Baugebiets werden bereits Leerrohre fir eine mogliche Breitband-
versorgung des Gebiets mitverlegt (sog. ,Speedpipes” fur Glasfaserkabel). Im vorangehenden
Abschnitt 2 des Baugebietes bereits ein DSLAM-Schrank errichtet (DSL-Vermittlungsstelle).

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen
und -leitungen einzuhalten oder entsprechende SchutzmaBnahmen vorzunehmen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

4.7 Abfallentsorgung

Die geordnete Abfallentsorgung getrennt nach Wert- und Reststoffen erfolgt durch den Land-
kreis Roth.

Eine problemlose Befahrbarkeit fir Lkw ist im gesamten Baugebiet gewahrleistet.

Die HaupterschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) schlieBt unmittelbar an die bestehende Hein-
rich-Haiger-StraBe an und bildet einen Ringschluss mit der EspanstraBe im Nordwesten.

Die StichstraBen (PlanstraBe B und C) verfligen Uber eine ausreichende Wendemadglichkeit flr
Mullfahrzeuge. Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
(§ 1a BauGB Abs. 2) und unter Berticksichtigung der Folgen des Klimawandels (§ 1a BauGB
Abs. 5) wird die Vermeidung unnétig groBer Flachenversiegelungen angestrebt und daher auf
eine Ausfihrung der Wendeplatze als ,Wendkreise* mit der Méglichkeit des Wendens ,in ei-
nem Zug“ verzichtet.

Die beiden Wendeplatze am Ende der StichstraBen sind mit einem Durchmesser von 19,5 m
jedoch ausreichend und groBzlgig dimensioniert, um durch einmaliges Zurlicksetzen des
Mullfahrzeuges wenden zu kdnnen. Zur Optimierung der Wendesituation werden die Zufahrts-
bereiche der Wendehammer verkehrstechnisch aufgeweitet, um das Wenden der Miillfahr-
zeuge zu erleichtern.

Die ErschlieBungsstraBen des Neubaugebietes sind somit ausreichend dimensioniert, um eine
ordnungsgemafe Abfallentsorgung durch den Landkreis Roth sicherzustellen.

4.8 Durchfihrung der ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebiets ,Kammerstein Sid — Abschnitt 3“ ist fir das Jahr 2020,
maoglichst zeitnah nach der Inkraftsetzung des Bebauungsplanes, vorgesehen.

Fir die Entwasserung des Baugebiets im Trennsystem mit Einleitung des Niederschlagswas-
sers in den Geisbach ist unter Vorlage einer qualifizierten Entwasserungsplanung auf der
Grundlage des einschlagigen DWA-Regelwerks eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Land-
ratsamt Roth, Abteilung Wasserrecht, zu beantragen.
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5 Natur und Umwelt

Im beschleunigten Verfahren wird gema3 § 13ai. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umwelt-
prufung, dem Umweltbericht und der zusammenfassenden Erkldrung abgesehen (vgl. Kapitel
1.4). Darlber hinaus gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Damit entfallt die formelle Abarbeitung
der Eingriffsregelung; AusgleichsmaBnahmen gemaB § 15 BNatSchG sind somit fiir den vor-
liegenden Bebauungsplan nicht erforderlich.

Das nachfolgende Kapitel enthalt dementsprechend nur eine Bestandsaufnahme
und -bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht. Detaillierte Aussagen zum Artenschutz
erfolgen in der beiliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Priufung und sind in Kapitel 6
zusammengefasst.

5.1 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen gemanB Bundesnatur-
schutzgesetz.

Die Grenzen des néachstgelegenen Landschaftsschutzgebiets ,Sddliches Mittelfrdnkisches
Becken westlich der Schwébischen Rezat und der Rednitz mit Spalter Hiigelland, Abenberger
Hdgelgruppe und Heidenberg* (LSG West) liegen tber 500 m siddstlich bzw. knapp 700 m
stidwestlich des Geltungsbereichs. Auswirkungen auf das Schutzgebiet sind damit nicht gege-
ben.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Strukturen in der Bayerischen Biotopkartierung
erfasst. Im direkten Umfeld liegen folgende Biotope:

- 6731-1084 TF -001 - Magerwiesen sudlich Kammerstein - knapp 40 m norddstlich -
das Biotop ist nicht mehr existent. Laut Aussagen in der Begriindung zum Abschnitt 1
des Baugebiets ,Kammerstein Sid“ war das Biotop bereits 2012 vor der Bebauung des
Abschnitts 1 umgebrochen. Auswirkungen durch die geplante Bebauung kénnen aus-
geschlossen werden.

- 6731-0067 TF -009 und -010 - Hecken um Kammerstein - knapp 30 m nordwestlich
bzw. etwa 40 m stidwestlich - Aufgrund der Entfernung sowie der dazwischen liegen-
den StraBe bzw. des Geisbaches kann eine Beeintréachtigung durch die geplante Be-
bauung ausgeschlossen werden.
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Abbildung 3: Luftbild des Planungsraums mit Biotopkartierung

5.2 Geologie, Wasser, Klima und Luft

Das Gelande des Geltungsbereichs fallt von etwa 388 m . NN im Norden bis auf etwa 380 m
4. NN im Stden im Bereich des geplanten Regenrlckhaltebeckens.

Das Planungsgebiet liegt in der geologischen Einheit des Sandsteinkeupers (ohne Feuerlet-
ten), welche durch Sandstein-Tonstein-Wechselfolgen mit Dolomitsteinlagen geprégt ist (Geo-
logische Karte von Bayern, M 1:500.000). Dabei liegt das Planungsgebiet im Ubergang vom
Unteren zum Mittleren Burgsandstein des Mittleren Keupers und somit im Ubergang von eher
fein- bis grobkdrnigem zu mittel- bis grobkdérnigem Sandstein. Im Bereich des sidlich angren-
zenden Geisbachs stehen quartare Talflllungen an (Geologische Karte von Bayern,
M 1:25.000).

Auf diesem Untergrund haben sich durch Verwitterung des Grundgesteins fast ausschlieBlich
Pseudogleye und Braunerde-Pseudogleye, selten aus Podsol-Pseudogleye aus (grusfihren-
dem) Sand Uber (grusfiihrendem) Lehm bis Ton gebildet. Entlang des Geisbachs ziehen sich
Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Boden aus Schluff bis Lehm, selten auch aus Ton
(Ubersichtsbodenkarte Bayern, M 1:25.000). Als Hauptbodenart sind {berwiegend lehmige
Sande anzutreffen.

Bodenformen mit regional besonderer Standortfaktorenkombination sowie topographische
Besonderheiten trifft man im Plangebiet nicht an. Durch bewirtschaftungsbedingte MafBnah-
men sind die landwirtschaftlich genutzten Béden anthropogen Uberpréagt. Sie weisen ein ge-
stértes Bodenprofil sowie veranderte Bodeneigenschaften auf.

Den maBgeblichen anliegenden Grundwasserleiter im Planungsgebiet bilden die tonig, lokal
kieselig gebundenen Fein- bis Grobsandsteine des Burgsandsteins. Er kann als regional be-
deutender Kiluft-(Poren-)Grundwasserleiter mit geringer bis mittlerer Trennfugendurchléssig-
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keit eingestuft werden. Das Filtervermdgen ist in der Regel gering, bei tonigen Verhaltnissen
hoher.

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Sidwestlich flieBt der Geis-
bach als Gewésser 3. Ordnung. Die angrenzenden Flachen werden als wassersensible Berei-
che erfasst, d.h. sie umfassen den naturlichen Einflussbereich des Wassers mit méglichen
Uberschwemmungen bzw. hoch anstehendem Grundwasser und dhnlichen wasserbedingt
mdglichen Beeintrichtigungen. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind nicht vorhan-
den.

Trinkwasserschutzgebiete sind innerhalb des Geltungsbereiches sowie im Umfeld nicht vor-
handen.

Das Mittelfrankische Becken liegt im Ubergangsbereich von atlantischem zu kontinentalem
Klima und wird durch verhéltnismaBige Trockenheit, warme Sommer und verhaltnismaBig kal-
te Winter gekennzeichnet. Die mittleren Jahresniederschldage im Planungsgebiet liegen, mit
einem Niederschlagsmaximum im Sommer, bei 650 bis 750 mm und damit unter dem bayeri-
schen Landesdurchschnitt von ca. 880 mm. Die Jahresmitteltemperatur liegt zwischen 7 und
8 °C, der Trockenheitsindex bei 35 bis 40 mm/Ce.

Die offenen, landwirtschaftlich genutzten Flachen sudlich von Kammerstein kdnnen als Kaltluf-
tentstehungsgebiet ohne Siedlungsbezug charakterisiert werden. Die entstehende Kaltluft
flieBt aufgrund der leichten Gelandeneigung in Richtung Geisbach. Fir die Siedlungsflachen
von Kammerstein bestehen keine relevanten Ausgleichsfunktionen.

Durch die geplante Bebauung kénnen ca. 30 bis 40 % der Flache zuzlglich der Erschlie-
BungsstraBen Uberbaut und versiegelt werden. Die natirlichen Bodenfunktionen (Grundwas-
serneubildung, Wasserrlickhalt, Vegetationsstandort, etc.) gehen hier in Teilbereichen verlo-
ren.

Fir die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen ist Uberwiegend mit der Anlage von Garten-
flachen zu rechnen, welche weiterhin Funktionen fir den Boden- und Wasserhaushalt Gber-
nehmen kénnen. UnverhaltnismaBig groBe Flachenversiegelungen und -befestigungen sind
ebenso wie groBe Stein- und Kiesbeete unzulassig.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf den natdrlichen Wasserhaushalt werden in der Bebau-
ungsplansatzung versickerungsféhige Belage festgesetzt und die Sammlung von Nieder-
schlagswasser in Zisternen sowie die Verwendung zur Gartenbewasserung empfohlen.

Als Folge des Klimawandels ist neben einem allgemeinen Temperaturanstieg auch eine Zu-
nahme an Sommertagen und sogenannten ,HeiBen Tagen“ (Tageshdchsttemperatur Gber
25°C bzw. 30°C) zu erwarten. Gleichzeitig ist von einer Zunahme von extremen Wetterereig-
nissen auszugehen (z. B. Starkregen und Trockenperioden)*. Eine Anpassung an diese Fol-
gen des Klimawandels wird insbesondere durch die Empfehlung zum Bau von Regenwass-
erzisternen, die dezentrale Versickerung des Oberflachenwassers durch die Nutzung versicke-
rungsfahiger Belage auf befestigten Privatflachen sowie die Sammlung und gedrosselte Ablei-
tung anfallenden Niederschlagswassers Uber ein Regenrlickhaltebecken erzielt. Hierdurch
kénnen die natlrlichen Trinkwasserressourcen geschont und die Grundwasserneubildung
geférdert werden. Auch die starke Durchgriinung und die Festsetzung von Dachbegrinungen

4 siehe hierzu: Der Klimawandel in Bayern, Auswertung regionaler Klimaprojektionen - Klimabericht
Bayern, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU), Augsburg 2012
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far flache bzw. flachgeneigte Dacher, die Unzulassigkeit groBer Kies- und Steinbeete sowie
die Empfehlung von Fassadenbegriinungen kdnnen einen Beitrag zum Ruckhalt von Nieder-
schlagswasser leisten und einer starken Aufheizung entgegen wirken.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser und Klima/Luft und werden damit ins-
gesamt als gering eingestuft.

5.3 Tiere, Pflanzen und Lebensraume

Der Geltungsbereich wird aktuell fast vollstandig als Ackerflache intensiv landwirtschaftlich
bewirtschaftet. Etwa mittig werden die Ackerflachen durch einen Griinweg erschlossen. Zwi-
schen den Ackerflachen und der angrenzenden Wohnbebauung haben sich schmale Sdume
Uberwiegend mit ruderaler Vegetation aus geruchloser Kamille (Tripleurospermum inodorum),
Gemeinem Beiful3 (Artemisia vulgaris), Feinstrahl (Erigeron annus), Spitz-Wegerich (Plantago
lanceolata) u.a. angesiedelt. Die Béschung zur angrenzenden EspanstraBe ist mit extensiv
gepflegtem StraBenbegleitgriin bewachsen.

Die Flachen des Geltungsbereichs weisen insgesamt eine geringe Bedeutung fir Natur und
Landschaft auf. Héherwertig eingestuft wird eine markante Stiel-Eiche mit einem Stamm-
durchmesser von gut 60 cm in der nérdlichsten Ecke des Geltungsbereichs im Ubergang zur
EspanstraBe und dem angrenzenden Grundstiick Hausnummer 21.

Auch die 6stlich angrenzenden potentiellen Erweiterungsflachen werden landwirtschaftlich als
Griinland oder Ackerflache genutzt. Die nérdlich und nordéstlich angrenzenden Siedlungsfla-
chen sind durch Einfamilienhduser mit Ziergarten gepragt. Die Flachen beiderseits des sid-
westlich auBerhalb des Geltungsbereichs verlaufenden Geisbachs werden als Grinland be-
wirtschaftet.

Aufgrund der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kann mit einer Uberbauung von ca. 30
bis 40 % der Flache gerechnet werden. Damit gehen Vegetationsstrukturen mit geringer Be-
deutung fur Natur und Landschaft verloren

Uber die festgesetzten Pflanzgebote auf 6ffentlichen und privaten Flachen wird in Zusammen-
hang mit der Anlage von Gartenflachen eine gute Ein- und Durchgriinung erreicht. Festset-
zungen zur Verwendung heimischer B&dume und Straucher sowie der Ausschluss bestimmter
fremdlandischer Pflanzen mit geringem naturschutzfachlichen Wert sollen die Lebensraum-
funktion fir die heimische Tierwelt zusatzlich erhdhen und stérken, sodass die Grin- und Gar-
tenflache fur eurydke Arten wieder Lebensraum bieten kdnnen. Auch der Ausschluss grof3er
Stein- und Kiesbeete férdert potentielle Habitatstrukturen.

Ackerflachen und Saume kénnen je nach Auspragung und Bewirtschaftungsintensitat Lebens-
raum und Nahrungshabitat fur unterschiedliche Vogelarten, Flederm&use und Insekten bieten.
Im Rahmen der saP wurden auf den landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen Geisbach,
EspanstraBe und RH 4 mehrere Brutpaare der Feldlerche erfasst. Durch den vorliegenden
Bebauungsplan sind davon drei Brutpaare betroffen. Einerseits gehen Brutstandorte durch die
geplante Bebauung direkt verloren, andererseits sind Feldlerchen gegentber Kulissen wie
Bebauung, Hecken, Baumen und sonstigen Vertikalstrukturen stérungsempfindlich. Im Rah-
men der saP werden mehrere Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen festgelegt, sodass keine
Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 des BNatSchG erfullt sind (vgl. Kapitel 6
und Bebauungsplansatzung Ziffer 3.4 und 3.5).
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Die stdwestlich angrenzende lineare Geisbachaue stellt ein Jagdhabitat fir Fledermause dar.
Im Rahmen der saP wurden Vorkommen und Flige der Zwergfledermaus nachgewiesen. Auf-
grund der Beobachtungen wird von einer Wochenstube der Art in Kammerstein ausgegangen.
Um Verbotstatbestdnde zu vermeiden, werden zwei VermeidungsmaBnahmen festgesetzt
(vgl. Kapitel 6 und Bebauungsplansatzung Ziffer 3.4).

AuBer der randlichen Eiche sind keine Habitatstrukturen flir Gehdélzbriter im Geltungsbereich
vorhanden. Die Eiche steht auf 6ffentlichen Grund am Rande der EspanstraBe und soll auch
aufgrund der ortsbildpragenden Funktion erhalten werden.

Die Nutzung des Geltungsbereichs als Jagdhabitat fir weitere Arten kann nicht ausgeschlos-
sen werden. Im Umfeld von Kammerstein liegen jedoch ausreichend vergleichbare Strukturen,
sodass keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen zu erwarten
ist.

Im Vergleich zur bisher intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind unter Bertcksichtigung
der VermeidungsmaBnahmen daher insgesamt nur geringe Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen
und Lebensrdume zu erwarten.

5.4 Landschafts- und Ortsbild

Das Landschafts- und Ortsbild im Planungsraum wird gepragt durch den Ubergang zwischen
den eher gering strukturierten landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen und den Siedlungs-
flachen am stdlichen Rand von Kammerstein. Die Waldflachen um den stdéstlich liegenden
Heidenberg und sidwestlich von Kammerstein stellen positive Landschaftsbildstrukturen im
weiteren Umfeld dar. Der Mast auf dem Heideberg stellt zwar eine technische Struktur, aber
auch eine Landmarke und Orientierungshilfe dar.

Der leicht hangige Geltungsbereich schlieBt stidwestlich an die bestehende Wohnbebauung
von Kammerstein an. Wahrend das Baugebiet Wildmeisterfeld nordlich der Espanstrae und
die straBenbegleitende Bebauung entlang der EspanstraBe bereits Gber 10 Jahre alt und gut
eingegrint sind, erfolgte die Bebauung mit Einfamilienhdusern des angrenzenden Abschnitts 2
des Baugebiets ,Kammerstein Sid“ erst in den letzten ein bis zwei Jahren. Die Garten sind
noch sehr jung, eine eingriinende Wirkung ist noch nicht gegeben (vgl. Abbildung 4). AuBBer
der pragenden Stiel-Eiche am nérdlichen Rand sind im Geltungsbereich keine landschafts-
bildpragenden Gehdlzstrukturen vorhanden. Den wenigen Gehdlzstrukturen im naheren Um-
feld, wie dem Gehdlzbestand auf der Bdschung siidwestlich des Geisbaches und der alten
Eiche an der Briicke Uber den Geisbach kommt damit besondere Bedeutung fir das Land-
schaftsbild zu (vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 4: Blick Uber den nérdlichen Teil des Geltungsbereichs auf das nérdlich angren-
zende Wohngebiet. Der Turm der héher liegenden Georgskirche im Ortskern
wird durch die neue Bebauung fast vollstandig verdeckt.

Abbildung 5: Blick Uber den Geltungsbereich in stidwestliche Richtung auf die Gehdlze am
Geisbach
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Der Ortskern und die alteren Wohngebiete von Kammerstein werden durch landschaftstypi-
sche Satteldacher gepragt. In den angrenzenden Wohnbauflachen des 1. und 2. Bauab-
schnitts sind auch andere Dachformen zuldssig und vertreten. Die Baukorper sind in der Regel
ein- bis zweigeschossig (E+D oder II).

Durch die geplante Bebauung verschiebt sich der Ortsrand von Kammerstein weiter in stdli-
che Richtung. Landschaftsbildpragende Gehdlzstrukturen werden nicht Gberformt.

Die Beschréankung der First- und Wandhéhe minimieren die Auswirkungen auf das Ortsbild.
Uber die gestalterischen Festsetzungen zu Dachformen, -eindeckungen und Fassadengestal-
tung werden unter Bericksichtigung individueller und moderner Bauweisen, landschaftstypi-
sche Bauformen geférdert. Fir die duBeren Bauparzellen im Ubergang zur freien Landschaft
sind die zulassigen Dachformen auf landschaftstypische Satteldacher beschrankt. Zusammen
mit den festgesetzten ein- und durchgriinenden Bepflanzungen wird eine gute Eingliederung
des kunftigen Ortsrandes in das Landschaftsbild erreicht. Besondere Bedeutung kommt dabei
den Baum- und Strauchpflanzungen mit Standortbindung auf privaten Flachen als Randein-
grinung zu (Pflanzgebot C). Auch die Pflanzungen um das Regenrlckhaltebecken und ent-
lang der Wegeverbindung am suddéstlichen Rand des Baugebiets dienen der Eingriinung des
Baugebiets. Im Falle einer kiinftigen Realisierung weiterer Bebauung auf der 6stlich angren-
zenden potentiellen Erweiterungsflache dient die Bepflanzung der Grinflache als gliedernde
Grunzé&sur innerhalb der Siedlungsflache.

Unter BerUcksichtigung der genannten gestalterischen und grinordnerischen Festsetzungen
sind keine Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds zu erwarten.

5.5 Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht bekannt. Unmittelbare Beeintrach-
tigungen der im Ortskern von Kammerstein bekannten Bau- und Bodendenkmaler sind auf-
grund der Entfernung nicht zu erwarten. Indirekte Auswirkungen kénnen durch die Verande-
rung des Ortsbilds entstehen. Aufgrund der bereits realisierten Bauabschnitte bestehen Beein-
trachtigungen far die Fernwirkung des Kirchturms. Durch die Bebauung des Abschnitts 3 sind
keine weiteren erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Allgemein muss bei allen Bodeneingriffen prinzipiell mit archdologischen Funden gerechnet
werden. Die Eigentlimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbezlglich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auf-
finden von archdologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler (u. a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d. h.
ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt oder direkt
dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.
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6 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP — spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung — genannt) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die natur-
schutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das Vor-
haben verursacht werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine saP durch das Buro fir Artenschutzgutach-
ten Ansbach erstellt. Das Gutachten mit Datum vom 15.04.2019 sowie die erganzende Dar-
stellung einer CEF-MaBnahme sind dieser Begriindung als Anlagen beigefiigt.

Das Planungsgebiet fir die saP umfasst sowohl den Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplans, als auch die nordéstlich angrenzende Flache fir eine potentielle Bauge-
bietserweiterung. Auf Grundlage vorhandener Daten sowie von insgesamt vier Ortsbegehun-
gen zur Erfassung der Artengruppen Végel und Fledermause wurden Aussagen zu Vorkom-
men und Betroffenheit saP-relevanter Arten getroffen. Es wurden mehrere Brutpaare der Feld-
lerche sowie Zwergfledermausvorkommen nachgewiesen.

Aufgrund des urspriinglich gréBer geplanten Geltungsbereichs fur den vorliegenden Bebau-
ungsplan wurden in dem Gutachten zunachst 6 betroffene Brutpaare der Feldlerche angege-
ben. Durch den zwischenzeitlich verkleinerten Geltungsbereich sind lediglich noch 2 Brutpaare
unmittelbar und 1 Brutpaar grenzwertig betroffen (vgl. hierzu Angaben zur CEF-MaBnahme in
Anlage 2)

Die folgenden MaBnahmen wurden auf Grundlage der saP als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan dbernommen:

VermeidungsmaBnahmen Feldlerche:

M1: Baufeldrdumungen und Erdarbeiten sind auBBerhalb der Brutzeit der Bodenbriter, also im
Zeitraum ab Mitte September bis Ende Marz, durchzufiihren.

M2: Vergramung der Feldlerche vor und wahrend einer Pause der Bauphase, damit die Feld-
lerche den Bereich der Bauflache nicht als Brutrevier besiedelt. Im Rahmen der aktiven Ver-
gramung sollten ca. 2 Meter hohe Stangen mit daran befestigten Absperrbandern (von 1-2 m
Lange) innerhalb der eingriffsrelevanten Flache aufgestellt werden. Die Stangen sollten in re-
gelméaBigen Abstanden von etwa 25 Metern aufgestellt werden.

M3: Auf allen Randstreifen des untersuchten Areals, besonders entlang landwirtschaftlich ge-
nutzter Verkehrs- und FuBwege, sollten Blihflachen erhalten bleiben. Diese Streifen sind in
einem zweijahrigen Rhythmus jeweils zur Halfte zu m&hen. Die Mahd sollte mit einem Mes-
sermaher durchgefihrt und unmittelbar anschlieBend das anfallende Mahgut entfernt werden.
Die Mahd ist frihestens ab dem Anfang August vorzunehmen.
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VermeidungsmaBnahmen Zwergfledermaus

M4: Die vorhandenen Strukturen der siidwestlich liegenden Bachaue und dem damit verbun-
denen Biotop ,Hecken um Kammerstein“ (6731-0067), sollten in der kontinuierlichen biologi-
schen Funktionalitat erhalten bleiben. Wahrend und nach Abschluss der gesamten Bauphase
sollte dieses Gebiet in seiner Form und Funktionalitat nicht beschadigt oder beeintrachtigt
werden.

M5: Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausen wahrend der BaumaBnahmen
zu vermeiden, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

CEF-MaBnahme Feldlerche

CEF-M1: Um Beschéadigungen und Zerstérungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der
Feldlerche zu vermeiden, ist eine Wechselbrache von mindestens 0,2 ha je Feldlerchen-
Brutpaar anzulegen. Die MaBnahme wurde im Juli 2019 durch den Gutachter, Herrn Markus
Bachmann, ausgearbeitet und konkretisiert und auf drei betroffene Feldlerchen-Brutpaare
ausgelegt (vgl. Anlage 2).

Das Wiesengrundstick FI.-Nr. 1297/4, Gemarkung Gunzersreuth, mit einer Gesamtflache von
1,1 ha ist durch folgende MaBBnahmen als Lebensraum fir die Feldlerche zu optimieren:

- Extensivierung der Wiese: Keine Diingung, Mahd ab 1.Juli.

- Ein mindestens 10 m breiter, durchgehender Wiesenstreifen entlang der Grundstucks-
grenze zu den benachbarten Ackern/Wiesenflachen im Norden und Siiden des Flur-
stlicks ist zweijahrig im Wechsel zu mdhen (im einen Jahr nérdlich, im anderen Jahr
stdlich).

- Breite des Streifens jeweils mindestens 10 Meter auf der kompletten Lange (Ost-
West). Somit wirden auch ein Puffer und eine zusatzliche Nahrungsflache der in den
Feldern briitenden Feldlerchen entstehen. Da das rot umrahmte Gebiet schon als
Bliihflache oder &hnliches genutzt wird, wirde hierbei ein Biotopverbund entstehen,
von dem auch weitere Arten wie Kiebitz und Rebhuhn profitieren kénnten (vgl. Abbil-
dung 6).

Fir die CEF-MaBnahme ist ein 5-jahriges Monitoring durchzuflihren, um zu Uberprifen, ob die
Flachen angenommen werden oder ob gegebenenfalls Anpassungen vorgenommen werden
mussen. Hierzu ist der Unteren Naturschutzbehdrde ein Ansprechpartner zu benennen und
jeweils jahrlich ein Bericht vorzulegen.
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Abbildung 6: Lage der CEF-MaBnahmenflache nordwestlich der B 466 und des Gewerbepark
Barthelmesaurach (CEF-Flache tirkis umrandet)

Weitere Empfehlungen aus der saP

Im Zusammenhang mit einer fir die heimische Fauna ,lebenswerten* Gartengestaltung wird in
der saP empfohlen, bei der Einfriedung einen Abstand von mindestens 15 cm zwischen Boden
und Unterkante Zaun zu erhalten, um eine Durchgéangigkeit fir Kleinsauger zu gewahrleisten.

AuBerdem werden SchutzmaBnahmen gegen Vogelschlag bei groBen zusammenhangenden
Fensterflachen empfohlen.

Fazit

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass bei ordnungsgemaBer Durchfihrung der Pla-
nung unter Bertcksichtigung der genannten Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
ausgeldst werden.

Seite 38 von 39



Bebauungsplan K 9 ,Kammerstein Stid — Abschnitt 3* Begriindung i. d. F. vom 29.09.2020

7 Aufstellungsvermerk

Der Bebauungsplan K 9 mit integrietem Grinordnungsplan ,Kammerstein Sid — Abschnitt 3*
der Gemeinde Kammerstein wurde ausgearbeitet von der

Klos GmbH & Co. KG

Ingenieurburo fir Tiefbauwesen und Stadteplanung
Alte Rathausgasse 6

91174 Spalt

aufgestellt:  27.08.2019
geandert: 26.05.2020
29.09.2020

& Co. KG

uwesen

GyfbH

Leto

Christian Klos, Dipl.-Ing.

ausgefertigt:

Kammerstein, den

Wolfram Géll, 1. Blrgermeister

Seite 39 von 39



