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1  Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan B4 mit integriertem Griinordnungsplan ,Gewerbepark Barthelmesaurach*
ist am 13.10.1999 erstmalig in Kraft getreten und ist aktuell rechtsglltig in der Fassung der
1. Anderung vom 09.01.2008.

Das Gewerbegebiet ist vollstédndig erschlossen und mit Ausnahme einiger weniger Teilflachen
Uberwiegend bebaut. Aufgrund des firr ein Gewerbegebiet vergleichsweise niedrig festgesetz-
ten MaBes der baulichen Nutzung bieten sich fiir die bereits angesiedelten Betriebe kaum noch
Maoglichkeiten zur Erweiterung ihrer Betriebsgebaude und -anlagen.

Mit der vorliegenden, 2. Anderung des Bebauungsplans B4 soll nun deshalb das urspriinglich
festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung erweitert werden. Hierdurch soll den im Gebiet an-
sassigen Unternehmen eine effizientere Nutzung des begrenzt vorhandenen Baulands und
damit eine nachtragliche Verdichtung der betriebseigenen Flachen ermdglicht werden.

2 Planungsgebiet und Geltungsbereich

Der Gewerbepark Barthelmesaurach liegt im Norden von Barthelmesaurach, unmittelbar std-
lich der Bundesstraf3e B 466 (vgl. Abbildung 1). Die vorliegende Bebauungsplanédnderung gilt
fir den gesamten raumlichen Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes sowie
der 1. Anderung i. d. F. vom 09.01.2008 (siehe hierzu Lageplan zur Anderungssatzung).
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Abbildung 1: Lage des Gewerbegebiets in Barthelmesaurach (Auszug TK 25, ohne MafBstab)
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3 Planungsinhalt

Wie bereits eingangs erwahnt, soll mit der vorliegenden Bebauungsplanéanderung das Maf
der baulichen Nutzung erhéht werden, um den im Gebiet ansassigen Unternehmen eine effi-
zientere Nutzung des begrenzt vorhandenen Baulands zu ermdglichen. Die geénderten Fest-
setzungen mit dem bisherigen und dem gednderten MalR3 der baulichen Nutzung sind in Ta-
belle 1 Uberblickshaft dargestellt.

Tabelle 1: Bisheriges und geandertes Mal3 der baulichen Nutzung im Geltungsbereich

Festsetzung (MaB der baulichen Nutzung) Bisheriges MaB Neues MaB
Grundflachenzahl GRZ 0,6 0,8
Geschossflachenzahl GFZ 1,8 2,4
Maximale Zahl der Vollgeschosse 1] v
Maximal zuldssige Traufthdhe 9,00 m 12,00 m

Die urspriinglichen Werte fur die Grund- und Geschossflachenzahl waren unterhalb der da-
maligen GRZ/GFZ-Obergrenzen gemaf § 17 BauNVO festgesetzt worden'. Auch fur die Zahl
der Vollgeschosse und der maximal zulassigen Traufh6he wurden damals aus stadtebaulichen
Grinden eher zurlickhaltende Werte festgesetzt. In Verbindung mit den weiteren, relativ straf-
fen gestalterischen Festsetzungen sollte hierdurch sichergestellt werden, dass ,das Land-
schaftsbild am nordwestlichen Eingangstor zur Gemeinde Kammerstein sowie das Erschei-
nungsbild des Ortsrandes von Barthelmesaurach [...] nicht allzu nachteilig veréandert werden*
(vgl. Begrindung zum urspringlichen Bebauungsplan, Kapitel 7).

In der Zwischenzeit wurden jedoch die politischen Bemihungen zur Reduzierung des Flachen-
verbrauchs in Deutschland und Bayern deutlich verstarkt. Unter anderem wurde der sparsame
Umgang mit Grund und Boden in § 1a BauGB festgeschrieben. Das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023) enthalt ebenfalls aktuelle Ziele und Grundséatze zum
Flachensparen und zur ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung (vgl. LEP 3.1 und 3.2).

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde Kammerstein entschieden, die urspriinglich festge-
setzten Werte des MaBes der baulichen Nutzung anzuheben. In der Abwagung gegeniber
stadtebaulichen Aspekten und dem Schutz des Orts- und Landschaftsbilds raumt die Ge-
meinde einer mdglichst effizienten Nutzung der begrenzt verfligbaren Ressource ,Grund und
Boden® im Jahr 2023 einen deutlich h6heren Wert als im Jahr 1999 ein.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird daher von maximal Il auf maximal IV erhéht. Dies
geht einher mit einer Erhdéhung der zulassigen Traufhéhe von 9,00 m auf 12,00 m.

Die Grund- und die Geschossflachenzahl werden an die Orientierungswerte fiir Obergrenzen
in Gewerbegebieten geman § 17 BauNVO angeglichen (GRZ = 0,8, GFZ = 2,4).

" Hinweis: In § 17 der bei der Erstaufstellung des Bebauungsplans giltigen BauNVO 1990 wurden diese
Werte noch als ,Obergrenzen” bezeichnet. In der BauNVO 2021 sind zwar noch dieselben Werte
enthalten, jedoch gelten diese nur noch als ,Orientierungswerte fir Obergrenzen®.
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Da im Gemeindegebiet derzeit keine alternativen Gewerbegebietsflachen zur Verfligung ste-
hen, kann auf diese Weise die Entwicklung und Erweiterung ortsansassiger Unternehmen ge-
férdert werden, ohne hierfir neue Flachen im AuBenbereich in Anspruch nehmen zu mussen.
Durch die geméaBigte Anhebung des MaB3es der baulichen Nutzung wird dabei ein stadtebau-
lich vertraglicher Rahmen gewahrt, der auch Rucksicht auf die bereits vorhandene Bebauung
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nimmt. Hierdurch kénnen gleichsam erhebliche
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild weitestgehend vermieden bzw. minimiert
werden.

4 Hinweise

Denkmalschutz

Derzeit sind im Bereich des Bebauungsplans keine Bodendenkmaler bekannt und aufgrund
der bestehenden, dichten Bebauung auch nicht mehr zu vermuten.

Vorsorglich wird dennoch darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenk-
maler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des
Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023 unterliegen:

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 (2) BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Pflanzabstdnde zu Leitungen

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW Regel-
werk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitun-
gen“ ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.
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5 Aufstellungsvermerk

Die 2. Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan B 4 ,Gewerbepark
Barthelmesaurach® der Gemeinde Kammerstein wurde bearbeitet von der

Klos GmbH & Co. KG

Ingenieurburo fir Tiefbauwesen und Stadteplanung
Alte Rathausgasse 6

91174 Spalt

aufgestellt:  28.11.2023
geandert: 27.02.2024

Christian Klos, Dipl.-Ing.

Kammerstein, den

Wolfram Goll
Erster Burgermeister
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