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GEMEINDE KALCHREUTH

‘Bebauungsplan Nr: 14/18

Baugebiet: Feuerdcker in Kdswasser

Inhait des Bebauungsplanes

1. Verfahrensvermerke
Festsetzungen durch Planzeichen

Hinweise durch Planzeichen

e

Plandarstellung
Textliche Festsetzungen und Hinweise

Regelbeispiele zu Pkt. 5 (zeichnerische Umqmﬁmzcnmv

S

Begrindung

8.  Grlnordnung

Bestandteile des mmcm:c:mmv_m:mm
Teil | - _u_.m:m:?c; mit den Inhaltspunkten 1 - 4

Teil Il - Dokumentationsmappe mit den Inhaltspunkten 1 - 8

um_ngm:mnjm De,m:m:c:@
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5.3.5 Hausgruppen entsprechend der <o_‘@mmor_m©mnm: mmwmc::@

5.1.1 Allgemeines <<o::mma_mﬁ §4 m>cz<o ;
Gem. § 1, Abs. 5, sind im Baugebiet die gem. § 4 Abs. 2, Ziff. 2, die der Ver-
sorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe nicht zulassig.

Gem. ma Abs. 6 Nr. 1 BAUNVO sind im mmcmma_o» a_m gem. mA Abs. 3
ten Ausnahmen nicht Nc_mmmﬁ

3 genann-

5.1.2 Mischgebiet § 6 BAUNVO
Gem. §1, Abs. 5, sind im Baugebiet nur die gem. §6 Abs. 2, Ziff. 1
( Wohngebdude ) und Ziff. 2 ( nicht wesentlich stérende Geschéfts- und Ba-
rogebdude ) zuldssig.

Gem. §1, Abs. 6, Nr. 1, BAUNVO sind im mmcomc_mn die omB 26, >Um 3 ge-
nannte Ausnahme nicht zulassig.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

5.2.1 Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches wird die GRZ auf 0,3, die GFZ
auf 0,8 festgelegt.

Bauweise E + | + D DachgeschoB als VVollgeschoR nicht zuldssig

Bauweise E + D DachgeschoR als VollgeschoR zuldssig
Siehe Zeichnungen 6.1.1 und 6.1.2

5.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

- 5.3.1 Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise

gem. §22 Abs. 2 baunvo festgesetzt.

5.3.2 Die Absténde zu Grundstiicksgrenzen und oberirdischen, baulichen Anlagen
sind gem. Art. 6 und Art. 7 BayBO mSNc:m:m:.

5.3.3 AuBerhalb der festgesetzten Baugrenzen aclm: xm_:m Gebd&ude errichtet
werden.

m.w.ammw_uo_unm__.a._cmm%csaImcm@_,cvnm_,_mmf.u._3<mam~ﬁm3a‘w_‘m:.ﬁn.u._:m:Imcwm_1
, zueinander bis max. 1,50 m zulassig. A
Siehe Zeichnungen 6.1.4

m ; uo_._m..

541 Ncum—mmmmn m_na m<332:mn:m Satteldacher. Far den mm_ﬂc:@mamqm_% Bl
gilt ein Dachneigungswinkel von 42° - 48°. ; :
Fir den Ubrigen Caltungsbereich gilt ein Umos:m_mc:mm§3xm_ von mm - 42°.

Siehe Zeichnungen 6.1.1 und 6.1.2

m.n.m Unsymmetrische vor- oder Nchxmu::mm:am Umn::mosm: sind Nc_mmmﬁ. so-
Em; sie 1/3 der gesamten Dachlange :_og tberschreiten.

5.4.3 Dachaufbauten sind Nc_mmm_m in Form von mo:_mnnmmcumz und O_mcm_@mcum:
wenn sie sich harmonisch einfligen, und von untergeordneter Bedeutung sind.
Dachgauben dirfen in inrer Gesamtbreite 1/3 der Dachlange nicht Gber-
schreiten. Einzelne Dachgauben diirfen eine max. Breite von 3 m nicht
Uberschreiten. Siehe Zeichnungen 6.2.1

5.4.4 Die Ausfiihrung von Dachaufbauten ist fur das Dach eines mmcmcamm nur _: 79
einheitlicher Form Nc_mmm_@ . , .

54.5 Indas Imcnamor m.:mmmo:_mmﬂm c:ﬁm_,mmoa:mﬂm Zmam:amnsmﬂ sind in Dach-
form und Dachneigung wie das Hauptdach zuléssig.
Siehe Zeichnung 6.2.1

5.4.6 Dacheinschnitte, mo@msm:Rm negative Dmosmmcomz oder offene Umojum?o:m
sind unzul@ssig. :

'5.4.7 Flachdachbauten an Satteldacher sind c:nc_mmm,wmw

5.4.8 Die Dacher von Garagen und Nebengebauden sind in Dachform ,c:a Dach-
neigung wie das Hauptgebdude auszufuhren. .
m_mjm Zeichnung 6.1.3

5.4.9 Werden Garagen und Zmam:@mcmcam an der OE:amonmm«m:Nm mit
Nachbargaragen und Nebengebduden zusammengebaut oder angebaut, A
sind diese in einheitlicher Dachform und Dachneigung zu errichten.

5410 Dmo:cumqmﬁm:am an Ortgdngen bis max. 0,30 m zuléssig.
Dachiberstande traufseitig bis max. 0,75 m zulassig.

5.4.11 Kniestécke sind Nc_mmmmm Kniestockhéhe je nach Umns:mﬁcsm zwischen 38
cm und 48 cm. Gradzahl der Dachneigung = _A:_mmﬁonx:osm in cm.
Siehe Zeichnungen 6.1.1 und 6.1.2

. 5.4.12 Umosm_:amnxcsm mit naturroten oder _.oﬂc_.mc:m: Tondachziegeln oam..
gleichfarbenen mmﬁo:amosmﬁm_:m:
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5.5.1 Auflenwéande sind in :m_‘_m: bis gedeckten Erdfarbténen zu verputzen. Wand-

verkleidungen aus senkrechter Io_N<mqmo:m_c:m sind Nc_mmm@

A

5.5.2 Offnungen in mmmmmamz mussen in ihrer >:oa:c:o. Form und Grdfe in
einem richtigen Verhéltnis zum Baukdrper stehen.

' 5.5.3 GroRere Offnungen von Fenstern und Tlren sind mit Sprossen und _Am_,:_sﬂm:‘_,

zu unterteilen.

5.5.4 Sockelausbildungen sind verputzt oder mit Natursteinen zulassig.
' Die Sockelhéhe darf die Hohe des mammmnromﬂcmcoam:m :_02 uber-
schreiten.

;m.m.m_ummﬁmamm_ucmaoam::m:mmaImcmmm:mm:mamlan:ﬁam:ﬁm_mo._mo:“QUQ.
der vorh. StralBenoberkante liegen. ,
Siehe Zeichnungen 6.1.1 und 6.1.2

5.5.6 Das Gelande ist in seiner Form beizubehalten.
Abgrabungen und Aufschiittungen sind unzuldssig.

5.6 Einfriedungen

5.6.1 Einfriedungen sind aus nattirlichem Material (z.B. Holzlatten oder Maschen-
draht ) und in Verbindung mit Bepflanzung oder reiner Bepflanzung mit :
heimischen Gehdlz- und Straucharten zu erstellen. Héhe der Einfriedung
max. 1,20 m zuldssig. Héhe der Einfriedung im Bereich von Sichtdreiecken
max 1,00 m zuldssig.

5.6.2 Sockelhdhe bei Einfriedungen bis max. 30 cm zuldssig. Sockelausbildung
verputzt oder mit Natursteinen. .
Einfriedungen im Bereich der Ortsrandeingriinung ohne mOoxm_mcmg_ac:o

5.6.3 Mauereinfriedungen nur bei Eingadngen und in <m35ac:@ Bx einem
Gebaude.

5.6.4 Einfriedungen vor mm:ﬁm:nms‘ und Garagen im Abstand von 5.00 m bis zur
Grundstiicksgrenze sind unzulassig.
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Gem. § 9 BauGB zur >Sﬂwﬁm=c:u mmm rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 14 / 18 der Gemeinde Kalchreuth.

Om_E:@mum..m_o:

- Aufstellung der im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke und ._.m_Emnsms
FI.Nr. 1600, 1601, 1602, 1602/2, 1603, 1605, 1605/1, 1605/2, 1605/3, 1606,
1606/2, 1606/3, Amo.w 1607/1, 1607/3, 1607/4, 1608.

Lage des mmcmmammnmm
Ostlich von Kaichreuth im Ortsteil Kdswasser zwischen Kaswasserstr. im
- Slden, und Bahnlinie Nirnberg Nord- -Ost-Gréafenberg, im Norden.
Zwischen Erlenstr. im Westen, und Birkenstr. im Osten. Das Geldnde ist leicht
nach Norden geneigt.

Ziele

Die im Om:c:mmcm..m_o: liegenden Grundstilicke zur baulichen Nutzung zu
erschlieRen.

Ubersicht der Bebauung:

53 Grundstlcksparzellen

27 Einzelhauser

10 Doppelhauser

2 Hausgruppen mit 3 aneinandergereihten H3usern

53 Hauser insgesamt
ca. 128 Wohneinheiten

Flachenzusammenstellung

Gesamtflache = 42.500 gm

- Flachen davon entfallen auf: :

- Verkehrsflachen fur KFZ =4.717 gm 2 1140%

FuRBgangerflachen mit Grin- :

und Parkflachen ; =3.085 qm = 7,30%
- fir Spielplatz und

Abfallentsorgung = 3.560 gm = 8,40%
- Nettoflache zur Umc__o:mm, ,

Nutzung =31.138 gm - = 73,20%
- Bebaubare Grundflache =12.455 gm

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt (iber die bereits erschlossene m_‘_m:m:
in Verbindung mit der Teilerschlossenen BuchenstraRe. Die ErschlieRung
einzelner Grundstiicke erfolgt Gber verkehrsberuhigte Stichstraen mit
Wendeplétzen. Entlang der Erlenstr. und Buchenstr. sind 6ffentlich begriinte
FuRgangerflachen mit Parkplatzen vorgesehem,

5.7 Nebengebéude und sonstige Einrichtungen

5.7.1 Nebengebiude mms%m: Putz und Farbe wie das Hauptgebaude auszufihren.

5.7.2 Miilltonnen und Wertstofftonnen sind in dafiir eigens erstaliten Stellaniagen
vorzugsweise im m._:mm:@m- bzw. Einfahrtsbereich unter. ing

5.7.3 Die Entwasserung der Dachflédchen Gber N_mﬁmSm: Ammmm:émmmm_.mcmmnmc:mv
ist zuldssig und wiinschenswert.

5.7.4 Die einwandfreie Beseitigung des anfallenden z_mamqmo:_mmmémmmmqm im
Trennsystem und anschlieRender Versickerung auf dem Grundstick, ohne
Gefahr oder Nachteile gegeniiber den Nachbargrundstiicken, ist zuldssig und
nach Absprache mit der Gemeinde Kalchreuth, sowie nach den Berech-
nungen des von der Gemeinde beauftragten zusténdigen _3mm:_mc3c8m
auszuflhren.

5.7.5 Befestigung von Freiflichen nur in unversiegelter Ausflhrung zuldssig.

5.7.6 Auf jedem Grundstiick ist das Anlegen eines Kompostplatzes wiinschenswert.

5.8 Stellplatze und Garagen

5.8.1 Bei der Errichtung von Stellpldtzen und Garagen ist die Garagen- und
- Stellplatzverordnung der Gemeinde Kalchreuth zu beachten.

5.8.2 Garagen missen auf dem Grundstiick der StraRenseite zugeordnet werden.

5.8.3 Vor Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m ab Grundstiicksgrenze
einzuhalten. Die Stauraumlange darf max. 8,00 m 3_02 Uberschreiten

5.8.4 Die m:mo:ﬁcsm von Carports anstelle von Garagen ist zuléssig. , P

5.9 MaRnahmen zum Schutz baulicher Anlagen :

5.9.1 Grundwasserverhaltnisse :
Uber Grundwasserverhaltnisse liegen keine amtlichen MeRergebnisse vor.
Soliten bei der Errichtung von Gebduden hohe Grundwasserstande
angetroffen werden, so sind die Keller als wasserdichte Wannen auszubilden. -
Eine Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. ;

‘8. GRUNORDNUNG

8.1  Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstlicke sind, soweit sie nicht als
Stellplatze oder anderer Nutzung bendtigt werden, als Grinflachen oder
gartnerisch anzulegen. Ausreichend groRRe Flédzhen sollen mit Baumen und
Strauchern heimischer Art bepflanzt und unterhalten werden. ,

8.2 In dem Baugebiet ist ein Teil des Kirschbaum-zstandes von den
‘BaumaRnahmen betroiffen. Bei diesen Badumen nandelt es sich ausnahmslos
um Hochstdmme, die nach Ubereinstimmenden Angaben um das Jahr 1930
gepflanzt worden sind. Damit hat die Anlage bereits die Grenze des ih'ichen
Lebensalters fur derartige Badume erreicht bzw. Uberschritten. Das z: 5t sich
deutlich an den zahlreichen Schaden im Kronenbereich und am Stamm. Bei
vielen sind ganze Kronenbereiche bereits ausgestorben, der untere
Kronenbereich vergreist. Die Eigentiimer haben zwar abgestorbene ;
Hauptéste herausgenommen, pflegen aber zahireiche Altbdume nicht mehr,
weil sie sich bereits bei einem Sturm im letzten Jahr an den angemorschten
Stellen schwere Schaden zeigten und tragende Bereiche abbrachen.

Die Eigentiimer haben deshalb bereits Ersatzpflanzungen unmittelbar im
nérdlichen Anschluf® an das kinftige Baugebiet bzw. mehrere hundert Meter
&stlich des kiinftigen Baugebietes vorgenommen. Der restliche Teil der
Anlage, insbesondere die Baumgruppen an der Hangkante (Fernwirkung)
sind von dem Baugebiet nicht betroffen. Es zieht sich immer noch eine :
Dreierreihe (z.T. mit integrierten Neupflanzungen) vom nérdlichen Ende des
Baugebietes bis zur Hangkante. Dort ist auch mit einer weiteren Pflege des
Bestandes zu rechnen. Uberalterte Baume sollen dort aber nach und nach
durch Neupflanzungen ersetzt werden.

8.3  Offentliche Ortsrandbegriinung
Entlang des Zufahrtweges zum Kinderspielplatz und des weiterflihrenden
Feldweges. ;
Bepflanzung im Bereich amm x,saman_m_n_wﬂmm c:a des mm@m:qcox:m:m-
beckens. w
Ausflhrung der mmnmmch:@ durch die OmBm_:am Kalchreuth.. (
8.4  Ortsbegriinung im privaten Pflanzstreifen
Im Bereich der nérdlichen Bebauungsgrenze ist von den Grunstiickseigenti-
mer zur aulleren >Umqm3Nc:m am Ortsrand ein Pflanzstreifen herzustellen c:a
zu erhalten.
Die Breite dieser Onmﬂmsam_:@qc:c:m sollte nicht weniger als 5,0 m betragen,

im Bereich des Hausgarten liegen, keine Einfriedung oder eine mooxm__Omm
m_:*_._mac:m erhalten.

V 4l

8.5 Artder mmnmm:w::m Lo
Obstbaume ( Hochstamm ) e gy
Mit hohen Anteil alter ,Lokaler Sorten®, Streuobstflachen,
Hecken- und Strauchern :
z.B.Schlehen, WeilRdorn, Rosen
Hasel und Beerenstrauchern
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m 8 _33_mm_o=mmo_._:ﬁ

Alle entlang des sidlichen Randes im ._.m__@mgmn m__mmBm_:mm Wohngebiet
(§ 4 Baunvo)* befindlichen Fenster zu Wchirdumen, welche zur Kaswasser-

straRe gzrichtet sind, missen vor Verkehrslarm abgeschirmt sein oder abge-

schirmt werden. Es geniigt in diesem Zusammenhang die Unterbrechung der

Sichtlinie zur StraRe durch bestehende oder neu errichtete Bauwerke. Diese

Unterbrechung soll, bezogen auf den nachstgelegenen Strallenabschnitt mit

der doppelten Lange der Entfernung Wohnungsfenster - Strallenachse, min- :
destens 50 % betragen. Der Nachweis Uber die Einhaltung dieser Anforde- =
rung ist zusammen mit den Planunterlagen im nachfolgenden Einzelbauver-

fahren <oﬂc_mmm:

5.11 Einrichtung und Anlagen ( besondere Zweckbestimmung )

5.11.1 Elektrizititsversorgung - ‘ e

Im Baugebiet ist die Flache ( ca. 25 m?) zur m:‘_o:ﬁc:m einer Trafostation vor-
gesehen.

Omumcammmmﬁm:c:@ Von den mmﬂmmﬂc:mm: im Bebauungsplan wird keine
Befreiung gewahrt, sobald die StationsgréRe Ausmasse einer Garage ef--
reicht.




