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Ausgleichsflache fur den Eingriff auf dem FI: Nr. 1599

Fl. Nr. 1526 Gemarkung Kalchreuth

. PRAAMBEL
Die Gemeinde Kalchreuth beschlieRt die von der Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND ausgearbeitete 2. And. des B-Plans Nr. 14/23a
"Birkenstr. Nord" mit der Begriindung in der Fassung vom 00.00.15 als Satzung. Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind :

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
zuletzt geandert durch Art. 1 G (Innenentw.) vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Art. 3
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. 11l 213-1-6) und

die Bayerische Bauordnung 2008 (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS

2132-1-1)

Il ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl Geschossflachenzanhl

Bauweise -

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

1.8 Ausgleichsflache (Fl.nr. 1528) auBerhalb des Geltungsbereiches fiir Eingriffe auf Fl.nr. 1594/3
1.8.1Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

gem.§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Streuobstwiese auf Ausgleichsflache

Den zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft wird eine Teilflache auf der Flurnummer 1528, Gmkg.

Kalchreuth, in einer FlachengréRe von 118,0m? zugeordnet. Das gesamte Flurstiick wird zu einer Streuobstwiese
entwickelt. Es werden zehn Obstbaume (Hochstamm) gepflanzt. In den ersten fiinf Jahren erfolgt ein jahrlicher
Erziehungsschnitt, ab dem 6. Jahre ist im 5-Jahres- Turnus ein Pflegeschnitt durchzufiihren. Die Flache unter den
Geholzen wird mittels Ansaat zu einem extensiven Griinland entwickelt. Das Griinland ist einmal jahrlich an 15.07. zu
mahen. Das Schnittgut ist abzufahren und der Einsatz von Diingemitteln sowie Pflanzenschutzmitteln ist auf der
Flache nicht zulassig.

Verortung Ausgleichflache innerhalb Fl.nr. 1528, nicht maRstéblich, genordet

1.8.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

gem.§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

e 90 9 © Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
0,25 Grundflachenzahl, (§ 19 BauNVO)
Geschossflachenzahl, (§ 20 BauNVO)
- Hauptfirstrichtung
I Zahl der Vollgeschosse, als Hochstgrenze, zwei Vollgeschosse
A offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig (§ 22 BauNVO)
e Baugrenze (§ 23 BauNVO)
StralRenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
StraBenbegrenzungslinie
YA U — Einzaunung private Grundstiicksflache
private Grunflache (Freizeitgarten/Obstgarten)
U S Flache mit Bedingungen fir Bepflanzungen und Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
_! T: \‘I'\'_ Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 11und 20 BauGB)
@ geplante Laubbaume (Obstbaume)
(‘::::b m bestehende / geplante Hecke
H E e Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7

BauGB)

lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. PLANUNGSRECHT

1.1 Art der baulichen Nutzung
Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet im Sinne von § 4 BauNVO festgesetzt. Die unter § 4 Abs.3 BauNVO aufgefiihrten
ausnahmsweise zulassigen Anlagen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zulassig. Sie sind somit nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.
1.2 MaB der baulichen Nutzung
Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen kenntlich gemacht. Die max. zulassigen Grundflachenzahenl bzw.
Geschossflachenzahlen wurden fiir das westliche Baugrundstiick mit 0,25 und 0,5 und fir das 6stliche Baugrundsttick mit 0,2 und
0,4 ausgewiesen.
Die Zahl der Vollgeschosse wurde als Hochstgrenze festgesetzt. Es sind zwei Vollgeschosse zulassig. Bei Satteldachern muss sich 2.1
das zweite Geschoflim Dachgeschol} befinden.
Pro Wohngebaude dirfen max. 2 Wohnungen errichtet werden, da die Verkehrsanlage keine hhere Nutzung zulaf3t
1.3 Bauweise und Gebaudestellung
Innerhalb des Geltungsbereichs ist die offene Bauweise fiir Einzelhduser festgesetzt. Die Abstandsflachen der Bayer. Bauordnung
sind zu berucksichtigen (Art. 6 BayBO).
14 Bindungen fiir Bepflanzungen
Zur Durchgriinung des Baugebietes wird festgesetzt, dass je 300 m? Grundstlicksflache mindestens ein groRkroniger Laubbaum zu
pflanzen ist. Die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen sind gartnerisch anzulegen Die kenntlich gemachten Gehdlze sind zu
erhalten.
1.5 Griinfliche mit Zweckbestimmung "Freizeitgarten/Obstgarten”
Die Grinflache wird dem Hausgarten zugegliedert. Bauliche Anlagen sind nicht zuldssig. Ausgenommen sind bewegliche Sachen fiir
Kinderspiel. Vorhandene Obstbaume sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Abgange sind zu ersetzen.
Hecken sind als einreihige Hecken z.B. Kirschlorbeer zuldssig. Diese Hecken werden nicht als 6kologischer Ausgleich angerechnet.

1.6 Ausgleichsflache (Fl.nr. 1596/4) innerhalb des Geltungsbereiches fiir Eingriffe auf Fl.nr. 1598/2

1.6.1 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

2.2

gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Offene Wiesenflache

Die nicht mit Baumen und Strauchern angepflanzte Flache wird mit einer standortgerechten Graser- und Krautermischung angesat. Das

Saatgut entspricht einem artenreichen Extensivgriinland mit hohem Krauteranteil (Regel-saatgutmischung RSM 8.1 Variante 1). Die

Flache ist zur artenreichen Vege-tationsflache zu entwickeln, dauerhaft zu erhalten und von Diingung freizuhalten. Die Flache ist einmal

pro Jahr zu mahen. Das Mahgut ist von der Flache zu entfernen. Der friiheste Mahzeitpunkt ist ab 15. Juli.
1.6.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 23
gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB 24

Eingriinung im Norden der Ausgleichsflache

Die Anpflanzung von Hecken erfolgt entsprechend des Planeintrages. Die Strauchware besteht aus Heckenbestanden, die an der
Ostgrenze des Gartengrundstiickes FI.-Nr. 1598/0 entnommen und verpflanzt werden. Die Artenauswahl entspricht heimischen,
standortgerechten und dornenreichen Pflanzenarten. Der Pflanzabstand zum angrenzenden Grundstiick betragt 4,0m (gemessen von
der Pflanzmitte). Die Gehdlze sind zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Einzelbdume auf der Ausgleichsflache

Die Anpflanzung von Einzelbdumen erfolgt entsprechend des Planeintrages. Die Auswahl der Pflanzen besteht aus standortgerechten
Obstbaumen in Hochstammqualitat. Die Baume sind zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

1.7 Ausgleichsflache (Fl.nr. 1526) auBerhalb des Geltungsbereiches fiir Eingriffe auf Fl.nr. 1599/6

Entwicklungsziel: extensive Wiese mit Heckenriegel und vereinzelten Obstbaumen (siehe auch gesonderter Textteil Begriindung)

Pflanzung Einzelgehdlz

Durch die geplante Mallnahme geht ein Obstbaum auf Fl.nr. 1598, Gmkg. Kalchreuth, verloren. Als Ersatz ist an
anderer Stelle auf der Flurnummer 1598, ein Obstbaum zu pflanzen. Es ist ein standortgerechter Obstbaum in
Hochstammqualitat zu verwenden. Der Baum ist zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Zeitlicher Bezug der AusgleichsmaBnahmen

Der Gesetzgeber fordert bei der Durchfiihrung der AusgleichsmaRRnahmen eine zeitnahe bzw. zeitgleiche Umsetzung gegeniiber
den zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft.

BAUORDNUNGSRECHT (BauGB in Verbindung mit Art. 81 BayBO)

Baugestaltung

Die Dacher der Hauptgebaude sind als Satteldacher mit Neigung von 42°+/-3° oder auch als Flach-, Pult- bzw. Zeltdacher aus-
zuflihren. Bei Pultdachern gilt eine Dachneigung von 3° bis 20°. Bei Zeltdachern gilt eine Dachneigung von 18° bis 20°.

Zeltdacher sind in Ziegeldeckung auszufihren.

Bei Sattelddchern mit ausgebautem Dachgeschoss sind Dachgauben bis zu einer Lange von 3,0 m zulassig. Die Summe der
Gaubenlangen darf pro Gebaudeseite 1/2 der Gebaudelange nicht tiberschreiten.

Dacheinschnitte, sogenannte negative Dachgauben oder offene Dachbalkone sind bei Satteldachern unzulassig.
Dachiiberstande an den Ortgangen sind bis max. 0,3 m zulassig. Dachuberstande an den Traufseiten sind bis 0,75 m zulassig.

Die maximale Hohe der Gebaude (Firstlinie) darf 8,50 m Gber dem Niveau der nachstgelegenen ErschlieBungsstrale nicht
Uberschreiten. Ein Kniestock ist bis max. 0,5 m Héhe gemessen ab Oberkante Rohfulboden bis Unterkante FuRpfette zulassig. Ein
Pultdachhaus ist ohne Kniestock zu errichten. Pultdacher mit einer Neigung von mehr als 10° missen im Bereich von % ihrer Lange
in einem steileren Winkel als 20° wieder auf die Trauflinie herabgefiihrt werden (Skizze siehe Begriindung zum BPL).

Als Dacheindeckung sind hoch-glanzende Materialien (z.B. ,edel engobierte" Ziegel) unzulassig. Zulassig sind naturfarbene sowie
matt glanzende Materialien in den Farbtonen rot, braun, schwarz, antrazith und grau.

Einfriedungen
Die Einfriedungen an der straRenseitigen Grundstlicksgrenze dirfen 1,2 m einschlieBlich 0,2 m Zaunsockel nicht tberschreiten.

Sie sind als naturbelassene Holzzaune mit senkrechter Lattung auszufiihren. Anstelle dieser Einfriedungen kénnen auch Hecken vor-
gesehen werden. Einfriedungsmauern sind ebenso unzulédssig wie Thujahecken und Koniferen.

Die Garagenzufahrten dirfen auf einer Tiefe von 5 m, gemessen von der StralRenbegrenzungslinie, nicht eingezaunt werden
(privater Stauraum). Die Zaune an den seitlichen Grundstiicksgrenzen kdnnen aus Maschendraht oder als Stabmatten bis 1,80 m

Hohe hergestellt werden.

Befestigte Flachen

Zur Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Flachen, sind z.B. die Zufahrten mit hydroaktiven Materialien zu befestigen.
Hoéhenlage der baulichen Anlage

Die Erdgeschossfulibodenhéhen werden mit max. 0,5 m Uber StraBenoberkante festgesetzt. Bei der Entwasserung tiefliegender
Raume ist unbedingt DIN 1986 zu beachten (Schutz gegen Riickstau).

V. HINWEISE

vorhandene Grundstiicksgrenze
geplante Grundstiicksgrenze

Die zur Herstellung der Verkehrsflachen notwendigen Béschungen und Betonriickenstltzen sind im Bebauungsplan
nicht gesondert dargestellt. Sie werden auf den Baulandflachen angelegt und sind von den Eigentiimern zu dulden. Die
Nutzung bleibt den Angrenzern ungenommen.

Sollten bei der Bauausfiihrung Bodendenkmale zutage treten, ist unverziglich das Landesamt fiir Denkmalpflege in
Kenntnis zu setzen.

Zur Ableitung der Oberflachenwasser wird den Bauherren empfohlen, die Regenwasser in Zisternen einzuleiten.
Regenwassernutzungsanlagen sind der Kreisverwaltungsbehdrde anzuzeigen.

Bei hohen Grundwasserstanden missen die Keller als wasserdichte Wannen gebaut werden.
Fir die Anzahl der erforderlichen privaten Stellplatze ist die gemeindliche Stellplatzsatzung mafgebend.
Die ortstiblichen, ordnungsgemafRen und unvermeidbaren landwirtschaftlichen Geruchs-, Schall- und Staubimmissionen

sind zu dulden, soweit es sich nicht um firr die Gesundheit schadliche Umwelteinwirkungen handelt.
Fir Immissionsorte im allgemeinen Wohngebiet (WA) gelten gem. TA Larm tags 50 dB(A) und nachts 40 dB(A).

Gemeinde Kalchreuth

3. Anderung Bebauungsplan
Nr. 14/23a
"BirkenstraRe Nord"

Planungsstand Vorentwurf, 25.10.2018

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 25.10.2018 die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14/23a "Birkenstrale Nord"
beschlossen. Der Beschluy wurde am 00.00.2018 ortsublich bekannt gemacht.

Zur 3. Anderung, Vorentwurf 25.10.18, wurde die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB nach
Bekanntmachung vom 00.11.2018 in der Zeit vom 00.11. bis 00.12.2018 durchgefiihrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit
Schreiben Biro STADT & LAND vom 16.11.18 zum Vorentwurf vom 25.10.2018 in der Zeit vom 19.11.2018 bis 21.12.18.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 00.01.19 wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben Biro STADT & LAND vom 00.01.2019 beteiligt.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 00.00.2019 wurde geméaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 00.00.19 bis einschl. 00.00.19 6ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgte ortstiblich am 00.00.2019.

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 00.00.2019 die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14/23a Birkenstrafe Nord in
der Fassung vom 00.00.2019 gemafR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Gemeinde Kalchreuth, den 00.00.2019

Siegel Saft,
1. Blrgermeister

Der SatzungsbeschluR zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14/23a "Birkenstrale Nord" wurde am 00.00.2019 gemaR §
10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht .

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Gemeinde Kalchreuth, den 00.00.2019

Siegel Saft,
1. Blrgermeister

Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND

Matthias Ruhl Dipl.-Ing. (TU) Raumplaner/Stadtplaner (SRL)
Klaus Scheuber Dipl.-Ing. Freier Landschaftsarchitekt
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