Satzung

liber die formliche Festlegung des
»Sanierungsgebietes Ortskern Kalchreuth®
im vereinfachten Verfahren vom 21.03.2013

Aufgrund des § 142 des Baugesetzbuches (BauGB) erlasst die Gemeinde Kalch-

reuth folgende, vom Gemeinderat am 21.03.2013 beschlossene Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstiande im
Sinne des § 136 Abs. 2 BauGB vor. Dieses Gebiet soll durch stadtebauliche Sanie-
rungsmaflnahmen wesentlich verbessert und umgestaltet werden. Das insgesamt ca.
38,50 ha grofe Gebiet wird hiermit als Sanierungsgebiet formlich festgelegt und er-

halt die Bezeichnung ,Sanierungsgebiet Ortskern Kalchreuth.

Das Sanierungsgebiet umfasst den dicht bebauten alten Ortskern im Bereich der Er-
langer, Further und Heroldsberger Stralle mit WeiRgasse sowie Bereiche mit jinge-
rer Bebauung im Gebiet der Schulstrale, Réckenhofer StraRe, Adam Kraft StralRe
mit Bahnhofsbereich. Einbezogen wurde auch das Gebiet bis zum Friedhof, zwi-

schen der SchulstraBe éstlich der Bahn und der Strae ,Am Spirkbrunnen®.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstucksteile innerhalb der
im Lageplan M 1 : 1 000 abgegrenzten Flache. Der Lageplan ist Bestandteil dieser
Satzung und ist als Anlage beigefligt.

§ 2 Verfahren
Die Sanierungsmafnahme (Gesamtmalnahme) wird im vereinfachten Verfahren

nach § 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB

wird ausgeschlossen.
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§ 3 Genehmigungspflichten

Die Bestimmungen des § 144 Abs. 1 und 2 BauGB finden Anwendung.

§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemal § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechts-

verbindlich.

Kalchreuth, den .01.04.2013

(Saft, 1. Burgermeister)
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Bekanntmachungsvermerk:

Die Satzung wurde am 01.04.2013 im Rathaus der Gemeinde Kalchreuth zur Ein-
sichtnahme niedergelegt und ortsiiblich im Miteilungsblatt Nr. 04 bekannt gemacht.

Hinweise:
Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1
BauGB wird hingewiesen.
Unbeachtlich werden demnach:
1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften und
2. Maéngel der Abwagung, wenn sie nicht in Fallen der Nummer 1 innerhalb eines Jah-
res, in Féllen der Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit Bekanntmachung der
Satzung schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der
Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Die einschlagigen Vorschriften kénnen wahrend der allgemeinen Dienstzeit von jedermann
im Rathaus eingesehen werden.

Die Genehmigung fir die Bestellung eines das Grundstlick belastenden Rechts i.S.d. § 144
Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird allgemein erteilt.

(Saft, 1. Burgermeister)
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Beariindung (Anhang)

A) Begriindung fur die Wah! des vereinfachten Verfahrens:

Die Anwendung der Vorschriften des dritten Abschnitts (,klassisches Verfahren®, §§
162 ff BauGB) ist nicht erforderlich. Es sind keine auBergewchnlichen Wertsteige-
rungen zu erwarten. Die Finanzierung der vorgesehenen Ordnungsmalinahmen

kann auch auf anderer Rechtsgrundlage erfolgen.

Die Sanierung wird durch die Nichtanwendung der Vorschriften des dritten Abschnitts
nicht erschwert. Die fir die Sanierung notwendigen Rechtsgrundlagen sind in § 144

Abs. 1 und 2 BauGB geregelt, der in vollem Umfang angewendet werden soll.

B) Begriindung fiir die Anwendung der Vorschriften des § 144 Abs. 1 und 2 BauGB:

Da im Sanierungsgebiet grofflachige Grundstiicksneuordnungen sowie neue Wege-

verbindungen geschaffen werden sollen und gebietsweise Nutzungsanderungen vor-
gesehen sind, ist es zweckmalig, gemal § 144 Abs. 1 Punkt 1 und Punkt 2 die
Durchfiihrung von Vorhaben und sonstiger Malnahmen sowie den Abschluss von
Vereinbarungen (...) von der schriftlichen Genehmigung der Gemeinde abhédngig zu
machen. Andernfalls kénnten wesentliche Sanierungsziele nicht erreicht werden.

Aus den vorgenannten Griinden bedirfen auch die unter § 144 Abs. 2 Punkt 1 bis
einschlieBlich 5 aufgefihrten Rechtsvorgange der schriftichen Genehmigung der

Gemeinde.

Die angestrebten Nutzungsanderungen bei groRen, teils unglinstig zugeschnittenen
Grundstucken ehemaliger landwirtschaftlicher Betriebe und die fur die Sanierung er-
forderliche Erschlieung erfordert die Anwendung dieser Vorschriften.

Belastungen, ungilnstige Teilungen etc. kénnten andernfalls die Durchfihrung der
Sanierung erschweren. Diese Rechtsvorgange kdnnen auch nicht anderweitig (z.B.
durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes, Verdnderungssperre 0.3.) ausge-

schliossen werden.

Vor allem die Schaffung neuer Wegeverbindungen (,Ort der kurzen Wege") kénnen

ohne Eingriffe in private Grundstiicke nicht erfolgen.
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C) Stadtebauliche Grinde fir die Sanierung:

Das Sanierungsgebiet Ortskern Kalchreuth hat neben gestalterischen Defiziten, z.B.

im Bereich des Dorfplatzes in hohem Ma@ funktionale Defizite.

Die Belastung der Anwohner durch Larm, Erschitterungen und Staub entlang der
Hauptverkehrsachsen ist sehr hoch.

Dies liegt am Durchgangsverkehr, da Kalchreuth nicht nur von mehreren Kreisstra-
Ren (ERH 6, ,Weillgasse“ und ERH 10 ,Am Spirkbrunnen®) sondern in voller Lange
auch von einer Staatsstralle (ST 2243, ,Erlanger Strafte” und ,Heroldsberger Stra-
Re*) durchzogen wird.

Der momentan zur Verfiigung stehende Verkehrsraum ist vor allem in der Herolds-
berger Stralle und in der Weiltgasse durch engstehende Gebaude und Einfriedun-
gen stark eingeschrankt. An vielen Stellen fehlt ein Gehweg, Querungen sind un-

Obersichtlich, so dass FuRganger enorm geféhrdet sind.

Der Bau einer Ortsumgehung wird aber nicht in Betracht gezogen, da eine Umge-
hungsstrale den umgebenden Naturraum und seine Naherholungsfunktion erheblich
beeintrachtigen wirde. Die Bahnlinie Niirnberg — Grafenberg stellt zudem ein erheb-

liches Hindernis dar.

Eine Verkehrsverminderung ist aufgrund der Lage des Ortes im Raum kaum zu er-
warten. Kalchreuth muss durchquert werden, wenn man von den umliegenden

Wohnorten zu den Arbeitsplatzen im Grof3raum gelangen will.

Es bleibt daher nur die Moglichkeit Gber bauliche Verbesserungen an den Kreisstra-
Ren und der Staatsstralle die Gehwegsituation fur alle Bevélkerungsgruppen zu
verbessern (Barrierefreiheit) und die negativen Folgen des Durchgangsverkehrs
durch eine deutliche Temporeduzierung abzumildern. Auch ein Umstufungskonzept
fur die Kreisstralle ERH 6 wurde uberlegt.

Die gemeindlichen Strallen, z.B. Réckenhofer Stra’e oder Adam Kraft Strafle sind
im Zuge der Sanierung umzugestalten, damit sie nicht zu innerdrtlichen Umgehungs-

strallen werden.
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Insgesamt muss versucht werden den Verkehr im Ortskern deutlich zu verlangsa-
men, mit einer entsprechenden Oberflaichengestaltung fur den Aufenthalt von Men-
schen attraktiver zu gestalten und die ausschlieBlich fur Verkehr beanspruchten Fl&-

chen den Menschen vor Ort zuriickzugeben.

Eine moglichst hohe Vernetzung von FuBwegen im Ortskern wird angestrebt, um

abseits der Verkehrsachsen ein Netz der ,kurzen Wege" zu schaffen.

Eine Anbindung des Ortskerns an die bestehenden Rad-und Wanderwege ist ge-
plant. Die Verknlpfung mit den Ortsteilen kann punktuell verbessert werden (z.B.

Bahniibergang nahe Rathaus).

Der Ortskern von Kalchreuth wird durch die sehr geschlossen wirkende, enge Be-
bauung entlang der Heroldsberger StralBe, der Haller Stralle, Sackgasse und der
WeilRgasse gepragt. Dort sind neben Wohnungen einige Gewerbebetriebe, Laden

und Gaststatten angesiedelt.

Am Dorfplatz und im Bereich des Kirchenumfeldes sind im Ortskern noch etliche his-
torisch bedeutsame Gebaude und Bauwerke vorhanden. Dieser Bereich ist vorrangig
zu erhalten, den historischen Belangen gemal neu zu gestalten und funktional zu

verbessern (barrierefrei, kurze Wege etc.).

Aufgrund der Belastungen der Anwohner durch Verkehr sollen bei einer Sanierung
besonders die rlickwartigen Bereiche siidlich des Ortskerns und innerhalb von Bau-
blocken (z.B. Bereich Sackgasse) fiir Wohnzwecke baulich neu geordnet und aufge-

wertet werden.
Im Ubrigen Ortsbereich soll das Wohnumfeld gestalterisch und funktional verbessert

werden (Anlage von geschéaftsnahen Parkplatzen, Begrinung des Strallenraums,

Schaffung von Aufenthaltsbereichen).

Seite 6 von 8



Fir die meisten der ansassigen Betriebe, insbesondere der landwirtschaftlichen Be-
triebe bedeutet ein hohes Verkehrsaufkommen eine gute Erreichbarkeit und eine ho-
he Kundenfrequenz in der Direktvermarktung lokaler Sonderkulturen (Kirschen und
weitere Produkte). Es fehlen geschaftsnahe, innerértliche Stellplatze in erheblichem
Umfang. Es sind daher einige Parkplatze im Ortskern vorgesehen. Ein Parkleitsys-
tem kénnte Uberlegt werden.

Bei Nutzungsanderungen und baulicher Verdichtung im Sanierungsgebiet ist die
Schaffung von privaten und o¢ffentlichen Stellplatzen entscheidend fir eine erfolgrei-

che Sanierung.

Zur Sicherung der lokalen Versorgung ist es notwendig die wenigen kleinen Laden
zu erhalten. Fur die Erweiterung des Angebots ist auch die Einrichtung eines Wo-
chenmarktes auf dem Dorfplatz zur Starkung der Direktvermarktung (auch Anbieter

aus dem Umland) vorgesehen.

Die Umgebung um den Ortskern herum ist von hohem Freizeitwert gepragt. Inner-
halb des untersuchten Bereichs sind nutzbare Griin- und Freiflachen sowie Spielbe-
reiche aber nicht vorhanden. Daher ist die Schaffung von kleineren innerértlichen
Aktiv- und Ruhepunkten und deren Verkniipfung untereinander sowie mit der Land-

schaft eine der wesentlichen MaRnahmen des Sanierungskonzepts.

Im Gebiet verteilt findet man eine Reihe leer stehende Anwesen sowie gering genutz-
ter Gebaude auf vielen ehemaligen Hofen. Aufgrund des langst abgeschlossenen
Strukturwandels in der Landwirtschaft werden gerade die Hofflachen und Nebenge-
baude friherer landwirtschaftlicher Betriebe kaum wirklich genutzt.

Hier bietet sich ein erhebliches Neustrukturierungspotential fiir mehr Wohnraum, stel-

lenweise Ansiedlung von Kleingewerbe und fir mehr Stellplatze.
Im Ortskern von Kalchreuth kénnte gerade wegen des Vorhandenseins von Gaststat-

ten und Hotels/Pensionen ein Nahwarme- oder Nah-energienetz errichtet werden.

Grundsatzlich ist eine energetische Sanierung von Gebauden enorm wichtig.
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Zusammenfassung:

Der gesamte Ortskern bedarf einer umfassenden funktionalen, strukturellen und ge-

stalterischen Verbesserung.

Der Schwerpunkte liegen in der Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse und in der

Schaffung von attraktiven Wohnbereichen abseits der Durchgangsstrallen.

Hauptgebaude und Nebengebaude sind im Kernbereich bewusst unter den Aspekten
des historischen Zusammenhangs (Sandsteinfassaden) zu gestalten. Ein einheitli-
ches Ortsbild bedarf der konsequenten Regelung grundlegender Kriterien, insbeson-

dere bei Neubauten. Eine Ortsgestaltungssatzung wird empfohlen.

Offentliche und private Freiflachen sind neu zu gestalten und zu entsiegeln. Wege

sind neu zu schaffen oder zu verknipfen.

Der Naherholungstourismus und die Direktvermarktung stellen eine groRe Entwick-
lungschance fir den Ortskern dar. Gaststatten sowie Erzeuger profitieren von der
stadtnahen Lage von Kalchreuth. Dies bedeutet aber in gewissem Mafe auch ,In-
szenierung” des Ortes durch gezielte gestalterische Aufwertung von Geb&uden und

Freiflachen.

Das Angebot an Geschéften des taglichen Bedarfs kann verbessert werden.

Stand 21.03.2013

Seite 8 von 8



