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Anlass und Ziele

Anlass der Aufstellung

Der Gemeinde Kalchreuth beabsichtigt-die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem Ziel im Innenbereich auf be-
reits erschlossenen Flachen eine Wohnbebauung mit drei Einzelhdusern zu ermdglichen. Der Geltungsbereich um-
fasst die Grundstiicke FI.Nrn. 181/13 und 181/14 (Baugrundstlick) sowie Teilflachen aus 165/6 (Verkehrsflache Schul-
stralRe) und Teilflachen aus 181/7 und 181/19 (Verkehrsflache Bahnhofstrale / P+R Parkplatz) jeweils Gemarkung
Kalchreuth.

Durch die Lage des Plangebiets und Bauliickeneigenschaft innerhalb der bebauten Ortslage Kalchreuths stehen Al-
ternativflachen nicht zu Verfiigung.

Um diese Planung verwirklichen zu kénnen und die stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Ziele und Leitgedanken

Stéadtebauliches Ziel der Gemeinde Kalchreuth ist es Flachen fiir dringend benétigten Wohnraum in der Gemeinde
bereit zu stellen.

Grundlage des Bebauungsplanes ist ein vom Bauwerber mit der Gemeinde abgestimmter Bebauungsvorschlag mit
drei Einzelhduser.

Daneben wird mit dem Bebauungsplan das Ziel verfolgt Flachen fir die Verbindung eines von Norden ankommenden
offentlich gewidmeten FuBweges mit den suidlich angrenzenden 6ffentlichen Flachen planungsrechtlich zu sichern.

Verfahren zur Aufstellung

Die Gemeinde stellt den Bebauungsplan als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §13a Baugesetzbuch
(BauGB) im beschleunigten Verfahren auf. Der vorliegende Bebauungsplan ermdglicht eine Wiedernutzbarmachung
der Flache damit eine der in § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB genannten Falle der Innenentwicklung.

Nach uberschlagiger Berechnung wird mit dem Bebauungsplan eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (Anteil der Grundstiicke, der mit baulichen Anlagen iberdeckt werden darf) von insgesamt
ca. 780 gm (Flache des geplanten WA ca.1.950 gm x GRZ 0,4) festgesetzt. Der Schwellenwert von 20.000 gm uber-
baubarer Grundflache gemaR § 13a Abs.1 Nr. 1 BauGB, bis zu dem der Bebauungsplan im ,beschleunigten Verfahren*
aufgestellt werden darf, wird folglich deutlich unterschritten. In der Gemeinde werden keine Bebauungspléne aufge-
stellt, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, die mitzurechnen
wéren.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach dem bayerischen Landes-
recht unterliegen. Ebenso wenig sind Anhaltspunkte dafiir gegeben, dass eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und des Schutzzweckes von Natura 2000-Gebieten bestehen kdnnte. Damit sind auch die weiteren Voraussetzungen
gegeben, dass der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden kann. Auf die Durchfiihrung
einer Umweltprifung mit Umweltbericht wird gem. §13a Abs. 3 Satz 1 Nr.1 verzichtet.

Beschlussfassung

= Der Gemeinderat Kalchreuth hat in seiner Sitzung am 08.10.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29
,Nahe Bahnhofstral’e" Der Beschluss wurde am 01.06.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

=  Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.05.2021 wurde in der Sitzung des Gemeinderates vom
20.05.2021 gebilligt und die Beteiligung der Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden
beschlossen.

= Die offentliche Auslegung zum Entwurf vom 20.05.2021 gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
nach Bekanntmachung fiir die Dauer eines Monats im Zeitraum vom 08.06.2021 bis 09.07.2021

= Mit Schreiben vom 07.06.2021 mit Fristsetzung bis 09.07.2021gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
wurden die planungsrelevanten Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden zum
Entwurf vom 20.05.2021 beteiligt.

= Die erneute 6ffentliche Auslegung zum Entwurf vom 27.01.2022 gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
erfolgte nach Bekanntmachung fiir die Dauer eines Monats im Zeitraum vom 10.03.2022 bis 11.04.2022
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= Mit Schreiben vom 10.03.2022.mit Fristsetzung bis 11.04.2022 gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
wurden die planungsrelevanten Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden er-
neut beteiligt.

= Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung des Gemeinderates am 28.04.2022 und Ein-
arbeitung der Abwagungsergebnisse in das Planblatt und die Begriindung wurde der Bebauungsplan Nr. 29 ,N&he
Bahnhofstrafle” in der Sitzung des Gemeinderates am 28.04.2022 als Satzung beschlossen.

Bestandsbeschreibung

Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 2.543 m? und befindet sich angrenzend an den Halteunkt Kalchreuth der Gra-
fenbergbahn innerhalb der bebauten Ortslage Kalchreuths. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke FI Nrn.
181/13 und 181/14 sowie Teilflachen der Flur.-Nrn. 165/6, 181/7 und 181/19 alle Gemarkung Kalchreuth. Das Plange-
biet soll kuinftig als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Einfigung in die tberdrtliche Planung (LEP, Regionalplan)

Die Gemeinde Kalchreuth liegt laut der Strukturkarte (Anlage 2) zum LEP innerhalb des ,Verdichtungsraumes Nirn-
berg/Firth/Erlangen/Schwabach®. Kalchreuth selbst verfiigt tiber keine Einstufung im System zentraler Orte.

Die Beplanung und Wiedernutzung eines bestehenden Standortes leistet einen wertvollen Beitrag zur Umsetzung der
allgemeinen raumordnerischen Ziele des LEP zum Flachensparen, des Zieles der Innenentwicklung vor Aussenent-
wicklung, zum schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden und zur Vermeidung von Zersiedlung.
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Bebauungsplan Nr. 29 ,Nahe Bahnhofstral3e*

GemanR der Karte Raumstruktur des Regionalplans der Industrieregion Mittelfranken (7) liegt Kalchreuth in der &uf3eren
Verdichtungszone, im Stadt- und Umlandbereich im groRen Verdichtungsraum Ntrmberg/ Firth/Erlangen. Die Sied-
lungsentwicklung in diesem Raum soll sich insbesondere am bestehenden und geplanten schienengebundenen OPNV
orientieren.

&

Regionalplan Industrieregion Mittélfranken (7) Raumstruktur Karte 1

......

[
Weikenburg | Bay

- iy

Der Bebauungsplan tragt zu der Erreichung der Ziele der Uberértlichen Planung bei.

2.3 Einfugung in die Gesamtplanung (Flachennutzungsplan / Landschaftsplan)

Der Bereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan / Landschaftsplan (FNP/LP) als Flachen fir den Verkehr — Bahn-
anlagen, Mischgebiet sowie Parkplatzflachen (Park + Ride Parkplatz) dargestellt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Kalchreuth (2006)
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Der Bebauungsplan entwickelt sich damit nicht aus dem Flachennutzungsplan. Der Flachennutzungplan wird im Rah-
men der Regelungen des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a, Abs.2 Nr.2 im Wege der Berichtigung angepasst.

Interkommunales Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplan wird im Rahmen des Beteiligungsverfahrens mit den Nachbargemeinden abgestimmt. Der Bebau-
ungsplan besitzt keine Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung der Nachbargemeinden.

Nutzung/ Griinbestand/ Topographie

Das Plangebiet stellt derzeit eine ungenutzte Griinflache dar. Das Gebiet ist als eben zu bezeichnen. Auf der Flache
ist eine Auffilllung erkennbar. Bis in die 90-er Jahre befanden sich auf der Flache Gleisanlagen und ein Lagergebéude.

Nach Angaben der Gemeinde erfolgte u.a. eine Verladung und Lagerung von Diingemitteln auf der Fléche.

Die Aufflllung erfolgte zu einem spateren Zeitpunkt. Die Herkunft ist unklar, vermutlich handelt es sich um Erdaushub
im Zuge von Bauarbeiten.

Zur Abklarung der Relevanz beziglich schéadlicher Bodenverunreinigungen wurden Bodenuntersuchungen in Auftrag
gegeben.

R

Luftbildauschnitt Plangebiet (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung BayernAtlas)
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Blick auf das Plangebiet von Siiden

Zufahrtsituation von Suiden

Verkehr/ angrenzende Bahnanlagen

Die Flache liegt direkt angrenzend an die Bahnlinie Niimberg - Grafenberg. Die Anbindung der Bauparzellen ist von
Siden aus uber den P+R Parkplatz sowie von Norden (iber eine bestehende Grundstiickszufahrt geplant.

AuRRerhalb des Plangebietes verlauft, von Norden kommend, ein 6ffentlich gewidmeter FuBweg, der tiber eine Rampe
den Bahnsteig des Haltepunktes Kalchreuth Richtung Norden anbindet. Uber den Bahnsteig (Flachen der Bahn) kann
man auf die stidlich angrenzende offentliche Parkplatzflache oder zur BahnhofstraRRe gelangen. Im Zuge der Planung
soll nach Beschluss des Gemeinderates, zur Sicherung einer &ffentlich gewidmeten FulRwegeverbindung am éstlichen
Rand des Plangebietes, der von Norden ankommende bereits 6ffentliche gewidmete FulRweg fortgesetzt und parallel
zum Bahnsteig mit der Parkplatzflache im Stiden mit einem 1,20m breiten Weg verbunden werden.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend verlauft die Bahnstrecke 5920, Niirnberg Nordost — Gréfenberg. Die Deutsche
Bahn AG - DB Immobilien Region Siid, Kompetenzteam Baurecht wurde im Rahmen einer Voranfrage zur Planung
gehdrt zur Planung bestanden unter Beachtung und Einhaltung der formulierten Bedingungen/ Auflagen keine Beden-
ken. Die von der Bahn mitgeteilten Inhalte wurden unter dem Punkt Hinweise in das Planblatt des Bebauungsplans
aufgenommen. Die Deutsche Bahn wird weiter am Verfahren beteiligt.
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Emissionen/Immissionen

Auf das Plangebiet wirken Verkehrsgerauschimmissionen ein. Das Vorhaben grenzt direkt an den Haltepunkt der
Bahnlinie Niirnberg — Gréfenberg an und befindet sich weiter im n&heren Einfluss von Stralenverkehrslarm aus den
angrenzenden Ortsstral3en und von Parkplatzgerdusche aus offentlichen Park + Ride - Flachen. Die immissionstechni-
schen Auswirkungen aus den vorliegenden Verkehrsanlagen sind im Zuge des Bebauungsplanverfahrens naher zu
untersuchen und zu bewerten. Hierzu wurde von der Gemeinde ein Schallschutzgutachten? in Auftrag gegeben.

Im Bericht zum Gutachten werden die Voraussetzungen und die Ergebnisse der Untersuchung zusammengefasst und
es wurden Vorschlége fiir die textlichen Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz fiir den Bebauungsplan aufge-
zeigt (vgl. hierzu Punkt 4.3 dieser Begriindung).

In der Zusammenfassung des Berichtes wird folgendes formuliert:

.im vorliegenden gutachtlichen Bericht wurde fiir die von der Gemeinde Kalchreuth geplante Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 29 ,N&he BahnhofstralRe* zur Realisierung von drei Wohnbauflachen auf Flur-Nr. 181/13 + 14 die
kiinftig zu erwartende Verkehrslarmeinwirkung auf das Plangebiet naher untersucht und nach den heranzuziehenden
schallimmissionsrechtlichen Anforderungen beurteilt. Damit kiinftig nur eine geringfiigige Storwirkung zu erwarten ist
wurden flr das geplante Vorhaben entsprechende larmtechnische Festsetzungen erarbeitet, die fiir die Umsetzung
des Vorhabens als erforderliche SchallschutzmaRnahmen anzustreben sind.

Die hierfur getroffenen Voraussetzungen sind in den Abschnitten 3 bis 5 dargestellt. Die Berechnungsparameter und
-ergebnisse zum einwirkenden Verkehrslarm sowie deren Bewertung sind aus Abschnitt 5.3 und den Anlagen 9 bis 14
naher ersichtlich.

Formulierungsvorschlage zu den textlichen Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz u. zu den erforderlichen
SchallschutzmaRnahmen sind in Abschnitt 6 zusammengestellt.”

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine Gerauschemissionen aus.

Erschiitterungen

Durch die unmittelbare Lage des Plangebietes an der Bahntrasse der Grafenbergbahn waren Auswirkungen des Bahn-
betriebes auf die geplante Bebauung zu erwarten. Zur Beurteilung dieser Auswirkungen im Rahmen der Bauleitplanung
wurde von der Gemeinde ein Erschiitterngsgutachten in Auftrag gegeben.

Das Gutachten kommt unter Punkt 6 ,Zusammenfassung und Empfehlungen*” zu folgendem Ergebnis:

,Mit den vorliegenden Berechnungen wurden auf der Grundlage von Freifeldmessungen die in der Folge des Zugver-
kehrs zu erwartenden Erschiitterungen auf dem Baufeld ,Nahe BahnhofstralRe* ermittelt und geméafR DIN 4150-2 be-
wertet. Die bewerteten Schwingstéarken der ZugUberfahrten liegen bei weniger als 50 % der Anhaltswerte. Die Vorga-
ben der DIN 4150-2 sind somit fiir die gegebene Situation eingehalten.

Durch eine Erhéhung der Zughaufigkeiten um 10 % ergeben sich nur geringe Anderungen in den KBFTr - Werten. In
Bezug auf die Zugtaktung der Zukunft besteht somit ein groler Ermessensspielraum.

Die getroffenen Aussagen gelten fir die Freifeldmessungen und konnen daher nur ein erster Anhaltspunkt fir die
geplanten Gebaude sein. Wie sich die Gebaudeerschiitterungen letztlich auswirken werden, hangt von der Griindung,
von der Geb&udesteifigkeit u. a. Einfllissen ab, die im Moment nicht abschétzbar sind.”

1 MESSINGER+SCHWARZ BAUPHYSIK-INGENIEUR-GESELLSCHAFT mbH, Gutachterlicher Bericht 2003/2577A vom
27.01.2022 zur Aufstellung Bebauungsplan Nr. 29 ,Nahe Bahnhofstrae”, Flur-Nr. 181/13+14, 90562 Kalchreuth.

2 KOLBE GEOPHYSIK Erschiitterungsgutachten 105e113 vom 18.11.2020 zur Aufstellung Bebauungsplan Nr. 29 ,N&he
BahnhofstraRe®, Hier: Verkehrserschitterungen durch die Grafenbergbahn.
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Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Ver- und Entsorgungsinfrastruktur an das Ortsnetz angebunden und kann
dariiber versorgt werden.

Die Abwasserbeseitigung und Grundstiicksentwasserung im Geltungsbereich erfolgt derzeit Gber die vorhandene
Mischwasserkanalisation. Eine Trennkanalisation ist nicht vorhanden. Die Entwasserung des Baugehietes (Schmutz-
und Niederschlagswasser) ist iber den Anschluss der Fléche an die vorhandene Mischwasserkanalisation vorgese-
hen.

Baugrundsituation, Versickerung von Oberflachenwasser

Aufgrund der Nutzungshistorie und den bestehenden Auffillungen im Plangebiet wurde eine Beprobung und analyti-
sche Deklaration von Bodenaushubmaterial® erstellt. Die Untersuchung kommt zu folgenden gutachterlichen Bewer-
tung

,Gutachterliche Bewertung

Aufgrund der erhohten, anthropogenen Gehalte an Quecksilber, an den unpolaren Kohlenwasserstoffen und an den
polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen in der Mischprobe S6/MP2 ist das untersuchte Bodenmaterial in
seiner Gesamtheit nicht fir eine Verwertung nach LAGA bzw. Eckpunktepapier geeignet.

Im Hinblick auf eine Separierung und einer erneuten Beprobung (nach Haufwerksbildung) der verschiedenen Boden-
horizonte wurden die Mischproben S1/MP1, S2/MP2, S3/MP2, S4/MP2 und S5/MP1 (entsprechen dem mit Gleisschot-
ter belasteten Auffiillungshorizont (Auffiillung 2)) auf die Verdachtsparameter Quecksilber (im Feststoff), unpolare Koh-
lenwasserstoffe, polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe und polychlorierte Biphenyle (nur S3/IMP2, S4/MP2,
S5/MP1) untersucht. Die hierbei ermittelten Gehalte sind der nachfolgenden Tabelle 1 dargestelit.

Tabelle 1: Verdachtsparameter im mit Gleisschotter belasteten Aufflllungshorizont

S1MP1 | SYMP2 | S3/MP2 | S4/MP2 | S5/MP1 | S6/MP2 | Mittelwert
Quecksilber [mg/kg] 0,64 0,08 0,2 0,08 0.1 15 27
Kohlenwasserstoffe
A 170 140 220 08 140 1.100 311
Benzo(a)pyren [mg/kg] 1,4 0,9 0,95 0,58 0,78 2,1 1,1
PAK-Summe [mg/kg] 11,9 11,4 10,1 6.05 7.08 21,9 11,4
PCB-Summe [mg/kg] b nb nb 004 0b

Des Weiteren wurde der Auffullungshorizont (Auffilllung 1) oberhalb des mit Gleisschotter belasteten Auffillungshori-
zont (reprasentiert durch die Mischprobe S4/MP1) nach der Parameterliste LAGA 1997 Boden, Feststoff + Eluat,
Tab.11.1.2-2/-3 an der Gesamtfraktion untersucht. Hierbei wurde keine einstufungsrelevanten Gehalte nach LAGA 1997
Boden ermittelt.

Zur Priifung, ob die Auffillung im Bereich von Schurf 6 zu einer Kontamination des darunter natiirlich anstehenden
tonigen Bodenhorizont gefihrt hat, wurde die Mischprobe S6/MP3 ebenfalls auf die Verdachtsparameter Quecksilber
(im Feststoff), unpolare Kohlenwasserstoffe, polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe und polychlorierte Biphe-
nyle untersucht. Hierbei lagen alle Parameter, bis auf dem Gehalt an Quecksilber mit 0,07 mg Hg/kg, unterhalb der
jeweiligen Bestimmungsgrenze.

Die zu erwartenden Belastungen nach Separierung, Aufhaldung und einer entsprechenden Haufwerksbeprobung sind
fur die einzelnen Horizonte in der folgenden Tabelle 2 dargestellt.

3 Heka technik GmbH, GEO-; UMWELT- UND GEBAUDETECHNIK INGENIEURLEISTUNGEN, Beprobung und
analytische Deklaration von Bodenaushubmaterial BV AM Bahnhof, Kalchreuth, In Situ-Beprobung vom
17.03.2021, Bericht vom 30.04.2021.
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Bebauungsplan Nr. 29 ,N&he BahnhofstralRe*

Tabelle 2: zu erwartende Einstufungen und Machtigkeiten der verschiedenen Bodenhorizonte

Schurf Schurf Schurf Schurf Schurf Schurf zu erwartende

S1 s2 S3 S4 S5 S6 Einstufungen nach
LAGA 1997 Boden

Auffillung 1 (ohne
Gleisschotter) 0,4 0,7 0,4 0,7 0,2 0,6 Z11-71.2
[m u. GOK]
Auffullung 2 (mit
Gleisschotter) 0,7 1,1 0,7 0,9 0,4 1,0 Z1.2-22
[m u. GOK]
Auffullung 3
[m u. GOK]
Tonhorizont
(geogen) 1,7 2,0 2,2 2,0 1,4 1,5 Z1.2
[m u. GOK]

Ton-
/Schieferhorizont
(geogen)

[m u. GOK]

1,2 1,6 1,1 1,4 0,8 — Z211-21.2

2,8 2,5 2,9 2,9 2,8 2,9 z2

Aus hiesiger Sicht wird empfohlen die Separierung der unterschiedlichen Bodenhorizonten unter fachkundiger Aufsicht
durchfiihren zu lassen.”

Im Fazit der Untersuchung wird flir den weiteren Umgang mit den Bodenbelastungen folgendes vermerkt und in den
Bebauungsplan aufgenommen:

LAufgrund der festgestellten, inhomogenen Belastungen innerhalb der anthropogenen Auffillungshorizonte (,Auffl-
lung 1* bis ,Auffiilllung 3“) bis in Tiefen zwischen 0,8 bis 1,6 m unter Gelande ist aufgrund der Uberschreitung der 1.2
Zuordnungswerte nach LAGA Boden 1997 eine Separierung und Haufwerkshildung unter fachgutachterlicher Aufsicht
mit anschlieRender Deklaration erforderlich.

Aufgrund der bislang festgestellten Belastungen mit geogen bedingten Schadstoffgehalten innerhalb der anstehenden
Bodenschichten (Ton- und Tonschieferhorizont) ist aufgrund der Uberschreitung der Z1.2 Zuordnungswerte nach
LAGA Boden 1997 his zur erforderlichen Griindungssohle ebenfalls ein gesonderter Aushub auf Haufwerk mit an-
schlieBender Deklaration erforderlich."

Innerhalb der weiter zum Vorhaben erstellten Baugrunduntersuchung* wird hierzu unter Punkt 8 weitergehend aus-
gefihrt:

.Probenahme — Auswertung der Laborbefunde:

Bei den bislang, anhand der in situ-Beprobung durchgefiinrten Analysen (vgl. Bericht B202103026 Fa. Grund & Raum,
BV Am Bahnhof, Kalchreuth, in Situ, 17.03.2021) lasst sich zum einen eine inhomogene Schadstoffverteilung in den
Aufflillungsschichten feststellen, die teilweise die Grenzwerte flir eine Verwertung tiberschreiten.

Zum anderen liegen erhohte geogene Gehalte bei verschiedenen Schwer- und Halbmetallen sowie bei unpolaren
Kohlenwasserstoffen sowohl in den natirlich anstehenden Losslehmen, den Verwitterungsschichten und in den Ton-
steinen vor. In 0.a. Bericht findet sich hierzu eine detaillierte Aufstellung der bislang untersuchten Proben mit den
zugehdrigen Laborbefunden.”

,Gutachterliche Bewertung

Fir das organoleptisch, lithologisch und (geo-)chemisch teilweise sehr auffallige Bodenmaterial ist aufgrund der ge-
messenen Hochstgehalte eine Direktverladung aus der Baugrube nicht mehr zuldssig.

Der Bodenaushub hat fiir die vorhandenen kiinstlichen Auffiillungen unter fachgutachterlicher Aufsicht zu erfolgen.
Hierbei sind die unterschiedlichen Auffillungshorizonte getrennt nach den vor Ort-Befunden zwischen zu lagern.

4 Heka technik GmbH, GEO-; UMWELT- UND GEBAUDETECHNIK INGENIEURLEISTUNGEN, Untersuchung und Begutach-
tung des Baugrundes fiir den geplanten Neubau von drei Doppelhdusern auf den Grundstiicken Flur-Nrn. 181/1 u. 181/4, Am
Bahnhof, Kalchreuth — Geotechnischer Bericht vom 27.04.2021
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Offensichtlich bzw. aus der Vorerkundung bekannt belastetes Material ist gesondert auf einer befestigten Flache zu
lagern und durch Abdeckung vor Niederschlagswasser zu sichern.

Die zwischengelagerten Aushubmaterialien sind fiir eine abfall- bzw. entsorgungsrechtliche Deklaration entsprechend
den einschlagigen Regelwerken zu beproben und in Abhéngigkeit der Anforderungen der avisierten Entsorgungsstel-
len labortechnisch zu untersuchen.

Die vorliegenden tonigen Bdden und Gesteine eigenen sich nicht oder nur sehr bedingt zur Bauwerkshinterfiillung und
sind durch geeignetes, nicht bindiges bzw. schwach bindiges, verdichtbares Fremdmaterial zu ersetzen.”

Versickerung von Oberflachenwasser:
Hinsichtlich einer Eignung des Untergrundes zur Versickerung von Niederschlagswasser wurde innerhalb der Bau-
grunduntersuchung zum Bauvorhaben folgendes vermerkt.

,Nach dem ATV-Regelwerk 138 zum Bau und zur Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht
schédlich verunreinigtem Niederschlagswasser gilt als hydrogeologische Voraussetzung filr die Méglichkeit einer dau-
erhaften Versickerung in Lockergesteinen ein Durchlassigkeitsbeiwert kf = mind. 10-6 m/s.

Als giinstig kann ein kf-Wert von 10-3 bis 10-4 m/s angesehen werden. Fiir eine Versickerung im Festgestein ist die
Durchlassigkeit des Felsverbandes durch die Beurteilung des Trennflachengefliges aus Kliften und Spalten erforder-
lich.

Eine Versickerung innerhalb von kiinstlichen Auffiillungen ist nicht zuldssig.

Wie bereits erwéhnt, wurden direkt unter den Auffiillungen bis zur Endteufe Tone und stark bindige Schiuffe angetrof-
fen, die von kompaktem Tonstein bzw. Tonschiefer unterlagert werden. Die hier vorliegenden Durchlassigkeitsbeiwerte
werden mit kf < 10-8 bis kf < 10-11 m/s abgeschatzt.

Aus gutachterlicher Sicht ist somit eine ordnungsgeméfie Versickerung der anfallenden Niederschlagsabfliisse auf
dem Grundstuick nicht méglich und kann nicht empfohlen werden.*

Aufgrund der Ergebnisse der Untersuchungen und der fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser ungeeigneten
Untergrundverhéltnisse, soll das Baugebiet an die vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen werden. Um
Probleme fiir die Kanalisation zu vermeiden wird, wie aus gutachterlicher Sicht formuliert, entsprechend den Empfeh-
lungen des Bayerischen Landesamtes flir Umweltschutz, dringend eine dezentrale Riickhaltung des Regenwassers
durch den Bau von Flachdachern mit Dachbegriinung empfohlen

Im Zuge der Behdrdenbeteiligung nahm das Wasserwirtschaftsamt zur Planung Stellung und vermerkte zum Punkt
Altlasten:

.Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurden aus sechs Baggerschirfen Bodenroben enthommen, analytisch untersucht und
abfallrechtlich bewertet.

Inshesondere die Gehalte von Quecksilber, Kohlenwasserstoffe und PAK waren in einer Mischprobe aus der Schiirfe 6 im Boden
stark erhdht. Eine raumliche Eingrenzung der Schadstoffbelastung hat nicht stattgefunden.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist vor der Ausweisung der (berplanten Flachen als Baugebiet eine bodenschutz-
rechtliche Bewertung der Flache vorzunehmen. Hierzu ist nach einer historischen Erkundung eine Orientierende Un-
tersuchung nach dem Bundesbodenschutzgesetz unter Berticksichtigung der Gefédhrdungspfade Boden-Mensch, Bo-
den-Nutzpflanze und Boden-Grundwasser durchzufiihren. Mit der der Durchfiihrung der Untersuchung ist ein nach §
18 BBodSchG zugelassener Gutachter zu beauftragen.”

Daraufhin beauftragte die Gemeinde zur Klarung der offenen Punkte aus der Stellungnahme des Wasserwirtschafts-
amt das Gutachterbirro mit der Erstellung der noch erforderlichen Untersuchungen.

Als Ergebnis wurde im Gutachtens der Fa. Heka vom 30.09.2021 festgehalten:
Mit den durchgefiihrten Analysen an ausgewdhlten, organoleptisch auffalligen Bodenproben konnte eine teilweise

starke anthropogene Belastung durch Mineralélkohlenwasserstoffe KW-Index und durch polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe PAK sowie durch die (Schwer-)metalle Arsen, Blei, Kupfer und Quecksilber festgestellt werden.

5 Heka technik GmbH, GEO-; UMWELT- UND GEBAUDETECHNIK INGENIEURLEISTUNGEN, Historische Recherche und
Orientierende Erkundung nach Altlasten und schadlichen Bodenveranderungen auf den Grundstiicken Flur-Nrn. 181/13 und
181/14, Gemarkung Kalchreuth, Bericht vom 11.11.2021
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Mit der Untersuchung weiterer horizontierter Proben auf die jeweiligen Verdachtsparameter zur vertikalen Abgrenzung
konnte nachgewiesen werden, dass sich die Belastungen auf einen relativ geringmachtigen Aufflllungshorizont aus
dunkelgrauer bis schwarzer, sandiger Matrix mit Gleisschotter- und Schlackebeimengungen beschrénkt.

Aus der historischen Recherche kann abgeleitet werden, dass es sich hierbei um die ehemalige Geldndeoberflache
zusammen mit dem ehemaligen Anschlussgleisbett handelt.

Zur Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch wurde vermerkt:

Aufgrund der Tiefenlage der kontaminierten Auffiillungsschicht zwischen 0,5 m bis 0,7 m unter Gelandeoberkante GOK
liegt keine Beeintrachtigung des Wirkungspfades Boden - Mensch vor.
Die oberflachennahen Auffiillungsschichten weisen nach den durchgefiihrten Untersuchungen keine erhéhten Stoff-
gehalte auf.

Zur Bewertung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser wurde vermerkt:
Fir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser liegen aufgrund der Ergebnisse aus der orientierenden Schadstofferkun-
dung Prufwertliberschreitungen flir Kohlenwasserstoffe am Ort der Probenahme vor.

Aufgrund des nattirlich anstehenden tonigen und somit nur sehr gering durchldssigen Untergrundes sowie dem pos-
tulierten hohen Grundwasserflurabstand kann aus gutachterlicher Sicht keine Prifwertiiberschreitung am Ort der Be-
urteilung prognostiziert werden.

AbschlieBend wird im Gutachtentext vermerkt, dass aus fachgutachterlicher Sicht aktuell keine weiteren MalRnahmen
hinsichtlich der betrachteten Schutzgiter zu veranlassen sind.

Seitens des Gutachters ergehen folgende Empfehlungen:

,ES empfiehlt sich, einen Bodenabtrag nach den beschriebenen Horizonten getrennt vorzunehmen um die Masse an
belastetem Material zu reduzieren. Damit keine unkontrollierte Schadstoffverlagerung und -verschleppung im Zuge
von Baumafnahmen erfolgt und zu einer Kontamination bislang unbelasteter Bodenschichten kommt, wird des Wei-
teren empfohlen, die Aufflillungsschicht aus dem gesamten, auch nichtilberbauten Bereich zu entfernen.

Eingriffe in den Boden sollten zudem nur unter fachgutachterlicher Aufsicht erfolgen, um bedenkliche Materialien er-
kennen, separieren und den Zugriff Unbefugter darauf unterbinden zu kénnen.*

Den Empfehlungen des Gutachers wurde vom Gemeinderat gefolgt und beschlossen die Empfehlung in die Hinweise
des Bebauungsplanes zum Umgang mit Bodenmaterial aufzunehmen.

Zur Sicherstellung, dass keine schadlichen Auswirkungen auf Mensch und Natur auftreten kénnen, hat die Gemeinde
den kompletten Austausch des mdglicherweise belasteten Bodenmaterials, im Sinne eines vorsorgenden Umwelt-
schutzes im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan, vereinbart.

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird liber das bestehende Leitungsnetz der Gemeinde Kalchreuth mit Frischwasser versorgt. Fir das
Baugebiet ist Wasser in ausreichender Qualitat und Menge vorhanden.

Belastungen und Bindungen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach der Denkmalliste Bayern keine Baudenk-
male. Auch Bodendenkmale finden sich gem. dem Bayerischen Denkmalatlas nicht.

Schutzgebiete oder Flachen die aufgrund des Naturschutzes festgesetzt wurden sind nicht vorhanden. Innerhalb einer
Voranfrage (Scoping) wurde von der Unteren Naturschutzbehérde mitgeteilt, dass die Flache (iber keine nennenswerte
naturschutzrechtliche oder artenschutzrechtliche Relevanz verfigt. Weitergehende Untersuchungen, inshesondere
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) sind nicht erforderlich.

Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete bestehen ebenfalls nicht. Die Wasserverhéltnisse bei Starkregener-
eignissen sind zu beriicksichtigen. Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage Kalchreuths. Die umliegenden

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DER BAUVERWALTUNG DER GEMEINDE KALCHREUTH 12



2.13

Bebauungsplan Nr. 29 ,N&he BahnhofstralRe*

StraBen- und Grundstiicksflachen sind an Entwésserungseinrichtungen angeschlossen. Fiir das Gebiet selbst wird
keine erhdhte Gefahr von zuflieBendem oder abflieRendem Wasser bei Starkregenereignissen gesehen.

Im nérdlichen Grundstlicksbereich quert eine Wasserleitung die Privatflache. Der Leistungsverlauf mit einer beidseiti-
gen Schutzzone von 1,50 m ist durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit gesichert und darf danach weder Uberbaut
noch mit tiefwurzelnden Pflanzen bepflanz werden. Die Leitungstrasse ist als Hinweis in die Planzeichnung aufgenom-
men und bei spéteren Bauarbeiten zu beriicksichtigen.

Berticksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen der Verfahrensregelungen des beschleunigten Verfahrens kann auf eine formliche Umweltpriifung ver-
zichtet werden. Dennoch sollen mdgliche Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange kurz eingegangen wer-
den.

Die stadtebauliche Entwicklung soll nach § 1 Abs. 5 BauGB vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfol-
gen. Dabei sollen nach § 1a Abs. 2 BauGB die Mdéglichkeiten der Wiedernutzung von Brachflachen, Nachverdichtun-
gen und andere MalRnahmen der Innenentwicklung genutzt werden. Durch die Beplanung einer Innenbereichsflache-
werden Flachen des AulRenbereiches vor einer Inanspruchnahme fiir bauliche Entwicklungen geschont.

Auf die im Plangebiet vorgesehene Wohnnutzung wirken Verkehrsgerausche der angrenzenden Bahnlinie ein. Im
Rahmen der Festsetzungen von Schallschutzmafnahmen werden Vorkehrungen zum Schutz der Wohnbebauung vor
Verkehrsgerauschen getroffen. Durch den Bau einer Schallschutzwand wird tiber das Plangebiet hinaus eine verbes-
serte Situation hinsichtlich einwirkender Verkehrsgerdausche der Bahn erreicht. Durch die geplante Nutzung des Ge-
bietes wird sich die Gerduschsituation im Gebiet und den angrenzenden Fléchen eher verbessern.

Neben der Beeintrachtigung einer nattirlichen Entwicklung von Flora und Fauna durch Bautétigkeiten im Plangebiet,
wird durch eine Bebauung des derzeit noch unbebauten Grundstiicks dem Boden durch Versiegelung die natiirliche
Bodenfunktion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzogen.

Bedingt durch die geringe GroRe des Grundstiicks kommt es zu keinem wesentlichen zusétzlichen Verlust von Le-
bensraum flr Tiere und Pflanzen. In den entstehenden Gartenbereichen entstehen untergeordnet neue Lebensraume
fur Tiere und Pflanzen

Durch die Uberbauung und Versiegelung noch unbebauter Grundstiicksflache kommt es neben einem Verlust von
Infiltrationsflachen und einer Verringerung der Grundwasserneubildung auch zu einem stérkeren Anfall von Oberfla-
chenwasser aus den versiegelten Flachen. Negative Auswirkungen auf Oberflachengewéasser die Grundwasserstré-
mungsverhaltnisse bzw. die genutzten Grundwasservorkommen werden jedoch aufgrund der begrenzten Gréi3e des
Plangebietes nicht erwartet.

Trotz der ehemaligen Nutzung der Flache als Gleisanlage und Lagerhallenstandort weist das Gebiet noch nattirliche
Bodeneigenschaften auf. Dementsprechend besteht hier noch gewisse natiirliche Bodenfunktionen wie Versickerungs-
fahigkeit, Filter- und Puffervermdgen, und Grundwasserneubildung die durch eine Bebauung in Teilbereichen gestort
werden. Durch den geringen Umfang der geplanten Bebauung werden keine wesentlichen negativen Umweltauswir-
kungen der Planung auf das Schutzgut Boden erwartet.

Durch die Bebauungsplananderung erfolgen beziglich von Klima und Luft keine relevante Veranderungen. Mdgliche
Beeintréchtigungen des Klimas wie Uberwérmung oder die Verringerung der Luftfeuchtigkeit bzw. eine Beeintréchti-
gung bestehender Luftaustauschprozesse sind nicht zu erwarten.

Durch die Bebauungsplananderung kommt es zu keiner Uberbauung, die sich negativ auf das Landschaftsbild und die
natlrliche Erholungseignung auswirkt. Wesentliche Beeintrachtigungen des Landschaftshildes werden, aufgrund des
bestehenden stédtebaulichen Umfeldes und die Einpassung der Planung, nicht erwartet. Insgesamt kann von keinen
negativen Auswirkungen auf das Orts und Landschaftsbild ausgegangen werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird insgesamt von keiner wesentlichen Beeintréchtigung der Umweltbelange aus-
gegangen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Ermittlung Ausgleich und Ersatz*

Fur Bebauungsplane, der Innenentwicklung, die nach § 13a BauGB aufgestellt werden gelten Eingriffe als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Es ist dementsprechend kein
Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich.
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Planung

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen, bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schriften

Art und MaR der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und auReren Gestaltung erfolgen entsprechend den Planungszielen
der Gemeinde und des stéadtebaulichen Umfeldes als Allgemeines Wohngebiet (WA).

Im Baugebiet werden uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt, die die Errichtung von drei Einzelhdusern ermdg-
licht. Die Festsetzung zum Malf3 baulicher Nutzung leitet sich direkt aus dem stédtebaulichen Umfeld ab und wird,
gemal Beschluss des Gemeinderats, mit einer zweigeschossigen Bebauung mit einer zulassigen Gesamthéhe inklu-
sive einer Attika von maximal 7,50m zur héhenmafigen Integration in das vorhandene Umfeld festgelegt. Als Dachform
werden, aus Griinden der ginstigen Auswirkungen auf viele Umwelteinflaktoren wie das Kleinklima, der Bereitstellung
von Lebensrdumen fir Pflanzen und Insekten und nicht zuletzt des Niederschlagswassermanagements, begriinte
Flachdacher festgesetzt

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, Abstandsflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksfldchen werden mittels Baugrenzen durch ein jeweils auf die Bebauung abgestimmtes
,Baufenster” definiert. Durch die Festsetzung der maximal im WA zuldssigen GRZ wird dem Umstand Rechnung ge-
tragen auf den vergleichsweise kleinen Grundstiicken eine entsprechende Bebauung zu ermdglichen.

Die Festsetzung der offenen Bauweise mit der Einschrankung auf Einzelh&user dient dazu die kiinftige Bebauung in
das vorhandene stadtebauliche Umfeld zu integrieren.

Die Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich gem. den Regelungen des Art 6 Abs.5 BayBO und betragt 0,4 H, mindes-
tens jedoch 3 m. Die Abstandsflachen diirfen auch auf 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen, jedoch nur bis zu deren
Mitte.

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zuléssig.
AuBerhalb der festgesetzten Fléchen sind auf den Baugrundstiicken Nebenanlagen (z.B. filr einen Geréteschuppen)
bis zu einer Grundflache von max. 12 m? zuldssig, hierdurch soll die Mdglichkeit flir eine begrenzte freie Wahl der
Standorte fiir Nebenanlagen gegeben werden.

Erschlielung

Die Flache liegt direkt angrenzend an die Bahnlinie Niirnberg Grafenberg. Die ErschlieBung des Plangebietes (Bau-
parzellen) ist von Siiden aus tiber den P+R Parkplatz, sowie von Norden (iber eine bestehende Grundstiickszufahrt
geplant.

AufRerhalb des Plangebietes verlauft, von Norden kommend, ein 6ffentlich gewidmeter FuBweg, der (iber eine Rampe
den Bahnsteig des Haltepunktes Kalchreuth Richtung Norden anbindet. Uber den Bahnsteig (Fldchen der Bahn) kann
man auf die stdlich angrenzende 6ffentliche Parkplatzflache oder zur Bahnhofstral3e gelangen. Im Zuge der Planung
soll gemaR Beschluss des Gemeinderates, zur Sicherung einer offentlich gewidmeten FulRwegeverbindung am 6stli-
chen Rand des Plangebietes, der von Norden ankommende bereits 6ffentliche gewidmete FulRweg fortgesetzt und
parallel zum Bahnsteig mit der Parkplatzflache im Stiden mit einem 1,20m breiten Weg verbunden werden.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind u. a. die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse zu beachten und es ist zu priifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erfilllt wird.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung® erstellt. Die stadtebauliche Pla-
nung wird in der schalltechnischen Untersuchung unter Berticksichtigung der schalltechnischen Gesamtsituation aus

6 MESSINGER+SCHWARZ BAUPHYSIK-INGENIEUR-GESELLSCHAFT mbH, Gutachterlicher Bericht 2003/2577A
vom 27.01.2022 zur Aufstellung Bebauungsplan Nr. 29 ,Néhe BahnhofstraBe”, Flur-Nr. 181/13+14, 9062 Kalchreuth.
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immissionsschutzfachlicher Sicht beurteilt. Dabei werden insbesondere die Anforderungen gemal? DIN 18005 (Schall-
schutz im Stédtebau, 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) und TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz
gegen L&rm) bericksichtigt.

Die innerhalb des Bebauungsplanes beabsichtigte Bauvorhaben sehen den Neubau von drei Wohngeb&uden (E+I)
vor, fiir die eine Schutzbediirftigkeit eines ,Allgemeinen Wohngebietes — WA* angestrebt ist. Gegenuber dem Halte-
punkt ist als aktive SchutzmaRnahme eine Schallschutzwand mit einer Héhe von rund 2,3 m tber 410 m 0.NN. vorge-
sehen. Hierdurch soll kiinftig insbesondere fiir die Erdgeschosse und die angrenzende Freirdume (Terrassen und
Garten) eine ausreichende Schutzfunktion erzielt und ausreichende wohnvertragliche Verhaltnisse gewéhrleistet wer-
den. Fir das OG ist dies nicht mdglich. Die hierzu notwendige Wandhdhe von iiber 5 m kann das aus stédtebaulicher
Sicht (Ortsbild) nicht umgesetzt werden. Als Ersatzmafnahme miissen hier erganzende passive Schallschutzmalinah-
men im Zuge der Bauausfihrung ergriffen werden.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 haben keine bindende Wirkung, sondern sind ein MaRstab des angestrebten
Schallschutzes. Im Rahmen der stédtebaulichen Planung sind sie als zu beriicksichtigender Belang in die Abwégung
einzustellen. Die Abwégung kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden
Zuriickstellung des Schallschutzes filhren. Im Beiblatt 1 wird ausgefiihrt, dass in vorbelasteten Bereichen, insheson-
dere bei bestehenden Verkehrswegen die Orientierungswerte oft nicht eingehalten werden kénnen. Als Ausgleich soll-
ten jedoch méglichst andere geeignete Mallnahmen (aktiver oder passiver Art) getroffen und planungsrechtlich abge-
sichert werden. Dort wo aktive SchutzmaRnahmen entweder technisch nicht moglich oder stadtebaulich unertraglich
sind, sind als Ersatz zumindest passive (bauliche) Schallschutzmanahmen anzustreben.

Innerhalb des Gutachtens wurde die bestehende Gerduschsituation betrachtet. Folgende Festsetzungen fiir den Be-
bauungplan wurden im Gutachten ermittelt:

,L. FUr das Plangebiet wurde von Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH, Riickersdorfer Strale
57, 90552 Réthenbach a. d. Pegnitz, Tel. 0911/ 5485306-0 eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Der
erarbeitete gutachtliche Bericht Nr. 2577A in der Fassung vom 27.01.2022 liegt der Begriindung des Bebauungsplanes
bei und wird Bestandteil der Festsetzungen.

2. Am ostlichen Rand des Plangebietes ist eine durchgehende aktive L&rmschutzmalinahme beispielsweise eine min-
destens 2,3 m hohe Schirmwand zu errichten. Bezugspunkt fir die Ermittlung der Héhe ist das vorhandene natirliche
Gelande mit rund 410 m. Die Nutzungsaufnahme im Plangebiet darf erst nach der Errichtung der Larm-schutzmaR-
nahme erfolgen. Zur Vermeidung von stérenden Mehrfachreflexionen des Bahnlarms gegeniiber den éstlich angren-
zenden Bestandsbebauungen wird empfohlen, die Bahnseite schallabsorbierend auszubilden. Folgende technische
Spezifikationen sollte die kiinftige Wandausbildung daher aufweisen:

- Luftschalld@mmung nach DIN 1793-2: DLr von 26 bis 34 dB - Gruppe B3
- Schallabsorption nach DIN 1793-2: DLa von 4 bis 7 dB - Gruppe A2 absorbierend

3. Im Planblatt zum Bebauungsplan sind die Gebdudefassaden mit einem Planzeichen (z.B. Dreieckslinie) zu kenn-
zeichnen, an denen AuRenléarmpegel durch den Verkehrslarm von iber 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts erwartet
werden.

4. An den Gebaudefassaden an denen AuBenlarmpegel durch den Verkehrslarm von Giber 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts erwartet werden, sind passiven Schallschutzmalinahmen auszufiihren. Die Qualitat und der erforderliche Um-
fang der passiven SchallschutzmaBnahmen sind im Baugenehmigungsverfahren nach der DIN 4109-1:2018-01
,»Schallschutz im Hochbau" zu ermitteln. Zudem ist eine larmabgewandte Orientierung der schutzbedurftigen Aufent-
haltsraume (Larmschutzgrundrisse) vorzunehmen.

5. Von einer larmabgewandten Orientierung der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume von Wohnungen an den betroffe-
nen Gebaudefassaden kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn

- durch konkrete bauliche SchallschutzmalRnahmen, wie z.B. hinterluftete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergéarten,
verglaste Loggien o. vergleichbare SchallschutzmalRnahmen sichergestellt wird, dass vor den Fenstern der dahinter-
liegenden Aufenthalts-raume Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm von tags 55 und nachts 45 dB(A) nachts ein-
gehalten werden,
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- die Aufenthaltsrdume so angeordnet werden, dass die an den betroffenen Fassaden liegende Fenster die Aufent-
haltsrdume nur belichten und die R&ume von Fassadenrichtungen her beluftet werden kénnen, an denen der Beurtei-
lungspegel des Verkehrslarms vor den Fenstern dieser Fassaden weniger als die oben genannten Pegelwerte betragt

oder

- die Aufenthaltsraume mit an den zu erwartenden AuBenlérmverhaltnissen tags und nachts angepassten schallge-
déammten Liftungseinrichtungen zur Gewahrleistung einer ausreichenden natirlichen Beliiftung der Rdume ausgestat-
tet sind.

Hiervon kann auch ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Zuge der Baugenehmigung nachgewiesen wird,
dass aufgrund tatsachlicher Baustrukturen vor den Fenstern von Aufenthaltsrdumen der Beurteilungspegel am Tage
und in der Nacht weniger als die oben genannten Pegelwerte betrégt.”

Die Gemeinde Kalchreuth sieht in den ermittelten Festsetzungen die Belange des Immissionsschutzes zur Gewahr-
leistung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen als erfiillt an und ibernimmt die Festsetzungsvorschlage vollinhalt-
lich in den Bebauungsplan. Die im Gutachten ermittelten Schallschutzfestsetzungen dienen in ihrer Gesamtheit der
Gewéhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen und dienen den kiinftigen Bauherrn zur Sicherstellung der
Bebaubarkeit des Grundstiickes. Die Einhaltung der Schallschutzfestsetzungen ist Voraussetzung fiir eine Nutzungs-
aufnahme und muss deshalb vor der Nutzungsaufnahme erfolgen. Im Sinne der Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsbedingungen ist es erforderlich, dass die notwendigen Larmschutzmanahmen vor Nutzungsaufnahme erfol-
gen.

Anmerkungen und Hinweise zum Schallschutz:

o Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven Schallschutzmafnahmen sind im Zuge des Bauantrags nach
der DIN 4109-1:2018-01 ,,Schallschutz im Hochbau" zu ermitteln. In Abs. 7.1 werden hier Anforderungen an die Au-
Renbauteile unter Beriicksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen gestellt. Die Berechnung der Luft-
schallddmmung von AuRenbauteilen erfolgt nach DIN 4109-2:2018-01 Abs. 4.4. Nach Abs. 4.4.5.2 wird der fir die
Dimensionierung der passiven SchallschutzmalRnahmen mafgebliche AuRenl&rmpegel aus dem Beurteilungspegel
am Tag oder in der Nacht herangezogen, wobei zu den errechneten Werten jeweils noch 3 dB(A) zu addieren sind.
Betrégt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A), so ergibt sich der maf-
gebliche AulRenl&rmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem 3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel in der Nacht
und einem Zuschlag von 10 dB(A) fiir die Nacht.

o Der erforderliche schalltechnische Nachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren zu erbringen und zu-
sammen mit dem Bauantrag bei der zustandigen Genehmigungsbehdrde vorzulegen. Im Falle eines Genehmigungs-
freistellungsverfahrens muss der entsprechende Nachweis vor Baubeginn vorliegen.

¢ Anhand des maximal zu erwartenden AuRenldarmpegels kann im Rahmen einer ersten Abschétzung fir die larmzu-
gewandten bzw. die kiinftig betroffenen Geb&udefassaden von einem erforderlichen bewerteten Bau — Schalldamm —
Mal R'w,ges von maximal 35 dB ausgegangen werden. Fir die Fenster kann hieraus die notwendige Ausfiihrung der
Schallschutzklasse 3 abgeleitet werden.

Berticksichtigung des Klimaschutzes

Ziel der Gemeinde Kalchreuth ist es im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung den Anforderungen des
8 1 Abs.5 BauGB gerecht zu werden. Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden nach Beschluss
des Gemeinderats, neben einer Verdichtung des bebauten Innenbereiches im Sinne eines vorbeugenden Klimaschut-
zes, gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB das Vorsehen baulicher und sonstiger MafRnahmen zur Nutzung erneuerbarer
Energien, insbesondere zur Nutzung von Photovoltaik, festgesetzt. Weitergehende Regelungen kénnen, aufgrund der
rechtssicheren und weitergehenden Regelungsmaglichkeiten, im stadtebaulichen Vertrag erfolgen.

Die Pflicht bauliche und sonstige MaRnahmen fiir die Erzeugung , Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien zu treffen wird, unter Beachtung des Abwégungsgebots, unter Berlicksichtigung der
drtlichen Verhaltnisse und Priifung der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Be-
bauungsplan geméan § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt. Die Festsetzung wird als verhéltnismaRig betrachtet, sie
dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (Vgl. 88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und
erfiillt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) und ermdglicht den
Nutzern eine wirtschaftliche und nachhaltige Nutzung erneuerbarer Energien.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die Ausrichtung des Plangebietes und insbesondere die festgesetzten Flach-
dacher erlauben, dass auf dem Gebdude grundsatzlich z.B. die Solarenergie sehr gut genutzt werden kann. Die Fest-
setzung hélt den Grundstiickseigentimer dazu an bauliche und sonstige MalRnahmen fiir die Erzeugung , Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien zu treffen.

45  Grinordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen werden, teilweise in Kombination mit anderen Festlegungen, inshesondere zur Be-
grenzung der Versiegelung, Forderung der Verdunstung und Verbesserung des Kleinklimas getroffen. Daneben finden
sich, die neben grinordnerischen Belangen auch stadtebaulichen Aspekten wie dem Ortshild dienen.

Hierzu werden im Einzelnen folgende Festsetzungen getroffen:

Die Neuversiegelung von Flachen ist im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen und der inneren
verkehrlichen ErschlieBung im Plangebiet unvermeidlich. Mdglichkeiten zur Verminderung von Beeintréchtigungen im
Wasserhaushalt bestehen insbesondere im Bereich der Stellplatzflachen und deren Zufahrten sowie der Dachflachen.
Hierzu werden zur Minimierung einer Flachenversiegelung, soweit dies aus Griinden des Gewasserschutzes moglich
ist, un- oder teilversiegelnde Beldge festgesetzt. Daneben erfolgt die Festsetzung einer Dachflachenbegriinung bei
Hauptgeb&uden und Garagen. Die Festsetzung der Griindacher dient vielen weiteren vorteilhaften Aspekten” wie:

- Gezielte Retention (Rickhaltung) von Niederschlagsabfliissen; Dachbegriinungen bewirken zum einen eine
Verminderung des Niederschlagsabflusses durch Verdunstung, zum anderen werden die verbleibenden Ab-
fllisse in der Substratschicht zwischengespeichert und nur stark - gedrosselt abgegeben. Hierdurch lassen sich
die maximalen Abflussspitzen um bis zu 90% reduzieren, so dass eine Uberlastung bestehender Mischwasser-
kanalisationen vermieden werden kann.

- Verbesserung des drtlichen Kleinklimas

- Reduzierung der Schadstofffracht innerhalb des verbleibenden Niederschlagabflusses

- Wéarmedammung im Winter und Sommer

- Schutz des Dachaufbaus und somit I&ngere Lebensdauer des Daches

- Schaffung von Ersatzlebensraumen fiir Pflanzen und Tiere

- Aufwertung des visuellen Eindrucks

Fir die zur Bahn hin vorgesehene Schallschutzwand wird aus ortgestalterischen und 6kologischen Griinden eine fla-
chige Begriinung festgesetzt.

5 Ablauf der Planung

5.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 08.10.2020 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29
,Nahe BahnhofstraRe” gefasst. Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die Aufstellung erfolgt ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs.4 BauGB. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortstblich bekannt gemacht.

5.2 Beteiligungsverfahren

Zur Planung wurde am 18.02.2021 ein Scoping mit Beteiligung der von der Planung méglicherweise betroffenen Fach-
dienststellen des Landratsamtes und der Deutschen Bahn AG durchgeftihrt.

7 Heka technik GmbH, GEO-; UMWELT- UND GEBAUDETECHNIK INGENIEURLEISTUNGEN, Baugrunduntersuchung fiir
den geplanten Neubau von drei Einzelhdusern bzw. Doppelhaushélften auf den Grundstiicken Flur-Nrn. 181/13 und 181/14,
Am Bahnhof, Kalchreuth, Schreiben vom 18.01.2022
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Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 i.Vm. § 3 Abs.2 BauGB)

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens der Offentlichkeit wurde eine Gffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 durchge-
fuhrt. Die Unterlagen waren im Zeitraum vom 08.06.2021 bis 09.07.2021 6ffentlich ausgelegen.

Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange (8 13 Abs.2 Nr. 3 i.Vm. § 4
Abs.2 BauGB)

Die Beteiligung der beriihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange und Nachbargemeinden erfolgte
mit Nachricht vom 07.06.2021 mit Bitte um Stellungnahme bis 09.07.2021.

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 i.Vm. § 3 Abs.2 BauGB)

Die erneute offentliche Auslegung zum Entwurf vom 27.01.2022 gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
erfolgte nach Bekanntmachung fiir die Dauer eines Monats im Zeitraum vom 10.03.2022 bis 11.04.2022.

Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange (8 13 Abs.2 Nr. 3 i.Vm. § 4
Abs.2 BauGB)

Mit Schreiben vom 10.03.2022 mit Fristsetzung bis 11.04.2022gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurden
die planungsrelevanten Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden zum Entwurf vom
27.01.2022 erneut beteiligt.
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Anlagenverzeichnis

MESSINGER+SCHWARZ BAUPHYSIK-INGENIEUR-GESELLSCHAFT mbH, Gutachterlicher Bericht 2003/2577A
vom 27.01.2022 zur Aufstellung Bebauungsplan Nr. 29 ,N&he Bahnhofstral3e”, Flur-Nr. 181/13+14, 9062 Kal-
chreuth.

KOLBE GEOPHYSIK Erschitterungsgutachten 105e113 vom 18.11.2020 zur Aufstellung Bebauungsplan Nr. 29
,Nahe Bahnhofstralle”, Hier: Verkehrserschitterungen durch die Gréfenbergbahn.

Heka technik GmbH, GEO-; UMWELT- UND GEBAUDETECHNIK INGENIEURLEISTUNGEN, Beprobung and
analytische Deklaration von Bodenaushubmaterial BV AM Bahnhof, Kalchreuth, In Situ-Beprobung vom
17.03.2021, Bericht vom 30.04.2021

Heka technik GmbH, GEO-; UMWELT- UND GEBAUDETECHNIK INGENIEURLEISTUNGEN, Untersuchung und
Begutachtung des Baugrundes fiir den geplanten Neubau von drei Gebauden auf den Grundstiicken Flur-Nrn.
181/1 u. 181/4, Am Bahnhof, Kalchreuth — Geotechnischer Bericht vom 27.04.2021.

Heka technik GmbH, GEO-; UMWELT- UND GEBAUDETECHNIK INGENIEURLEISTUNGEN, Historische Recher-
che und Orientierende Erkundung nach Altlasten und schédlichen Bodenveranderungen auf den Grundstticken
Flur-Nrn. 181/13 und 181/14, Gemarkung Kalchreuth, Bericht vom 11.11.2021

Kalchreuth, den 31.05.2022

Herbert Saft (Siegel)
ERSTER BURGERMEISTER
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