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STADT SCHWABACH

Die Goldschlagerstadt.

BEGRUNDUNG

2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes L - 6 - 62
»Kappelberg - Mitte“ mit integriertem Griinordnungsplan
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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes L-6-62 erfolgt gemaR § 2 Abs.1
Baugesetzbuch (BauGB) durch Beschluss des Stadtrates vom 03.05.2013.

Der Bebauungsplan enthélt auch Festsetzungen zur Grunordnung des Gebietes.

Die Planungsgrundlage bei der Erstellung von Bebauungspléanen bilden folgende Vorschrif-
ten:

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)

— Planzeichenverordnung (PlanzV)

— Bayerische Bauordnung (BayBO)

— Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

— Bayerisches Stral3en- und Wegegesetz (BayStrWwG)

— Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach (GaStS)

in der Fassung, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes gilt.

1.1 Wahl des Bebauungsplan-Verfahrens

Der Bebauungsplan dient der Anderung und Erweiterung eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes fiir ein bereits Uberwiegend bebautes Gebiet. Da es sich bei der Bebauungsplanan-
derung um eine Maf3Bnahme der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB handelt, besteht die
Méglichkeit, den Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren aufzustellen.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine
GroRRe der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt weniger als 20 000 Quadratmetern (8
13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Der Bebauungsplan selbst hat eine Grél3e von ca. 5,3 ha. Die Uberbaubare Grundstiicksfla-
che (Berechnung Uber GRZ) liegt bei ca. 17.900 m2. Damit liegt die zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei etwas weniger als 20.000 m?2 und damit knapp unter dem
Schwellenwert, der eine tberschlagige Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien erforderlich macht. Zum angrenzenden, seit 26.07.2013 rechts-
kraftigen Bebauungsplan L-8-66, 2. Anderung ,Kappelberg Siid“ ist ein enger sachlicher,
raumlicher, und zeitlicher Zusammenhang gegeben.

L-6-62, 2. And. L-8-66, 2. And.
Geltungsbereich Gesamt 53.935 m2 29.022 m2
Baugrundstlicke 44.835 m2 23.983 m2
Uberbaubare Flache (GRZ 0,4) 17.934 m2 9.593 m?
Uberbaubare Flache Gesamt 27.527 m?

Voraussichtliche zulassige Grundflache i. S. d. 8§ 19 Abs. 2 BauNVO, i. V. m § 4 BauNVO

Die voraussichtliche i. s. d. 8 19 Abs. 2 BauNVO zuldssige Grundflache betragt in den bei-
den im Zusammenhang zu betrachtenden Gebieten in Summe 27.527 m2,

Da somit der Schwellenwert von 20.000 m2? zur Anwendung von 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
Uberschritten ist, muss die Gemeinde bei der Vorprifung des Einzelfalls (813a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2) Giberschlagig abschatzen ob der Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen ha-
ben kann. Ist dies nicht der Fall ist das beschleunigte Verfahren anwendbar.
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Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes) werden nicht erkannt (vgl. Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB
vom 05.02.2019 siehe Anlage 1).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3
BauGB kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB abgesehen werden. Gleichermal3en kann im Zuge des beschleunigten Verfah-
rens gemalf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m 8 13 Abs. 3 BauGB verzichtet werden auf die
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, auf die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie auf das
Monitoring nach § 4c BauGB.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 ist eine Eingriffs- und Ausgleichsermittlung (siehe Anlage 2)
durchzufihren, da der Bebauungsplan eine Grundflache von mehr als 20.000m? festsetzt.

2 ANLASS, ZIELE UND ZWECKE SOWIE ERFORDERNIS DER PLANUNG

Anlass zur 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes L-6-62 ,Kappelberg Mitte*
gab die seit 2010 laufende Stra3enplanung auf deren Grundlage der Stral3enbau im gesam-
ten Gebiet Kappelberg / Mariensteig abschnittsweise realisiert wird und bis 2020 abgeschlos-
sen sein soll.

Die seit dem 02.08.1999 rechtskréftige 1. Anderung des L-6-62 ist nicht mehr zeitgemaR. Im
1. Anderungsverfahren mussten zwingend Bindungen aus dem damals geplanten Ausbau
der B2a beachtet werden. Durch die Einstellung des Planfeststellungsverfahrens zum an den
Kappelberg angrenzenden Neubau der Bundesstral3e sind auch einige der im Bebauungs-
plan L-6-62, 1. Anderung getroffenen Festsetzungen tiberholt.

Die, nach einer Beteiligung der Eigentiimer und Anlieger, vom Stadtrat beschlossene Stra-
Benausbauplanung, bzw. der abschnittsweise bereits vollzogene Ausbau soll nun in den Be-
bauungsplan Gibernommen werden. Gleichzeitig sollen die Festsetzungen fir die Uberwie-
gend bebauten Grundstiicke Uberdacht und an den aktuellen Bedarf angepasst werden.

Das grundlegende Planungsziel ist die Anpassung der in der rechtskraftigen 1. Anderung ent-
haltenen Uberholten Planungsinhalte an die aktuelle Notwendigkeit von maf3voller Nachver-
dichtung mit Berlicksichtigung der vorhandenen ErschlieBungsmadglichkeiten.

Um die o0.g. Ziele zu erreichen und die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu gewahr-
leisten ist die 2. Anderung des Bebauungsplanes L-6-62 ,Kappelberg Mitte“ erforderlich.

2.1 Prufung von Alternativen

Da es sich um ein bestehendes Baugebiet handelt, gibt es keine Alternativen.

3 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes L-6-62, 2. Anderung und Erweiterung ist im wirk-
samen Flachennutzungsplan (FNP) als ,Wohnbauflache® dargestellt. Weiterhin sind ein
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Spielplatz und eine Waldflache im FNP dargestellt, die in den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Beriicksichtigung finden. Somit wird der Bebauungsplan aus dem FNP entwi-
ckelt.

3.2 Lage und Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Schwabach und gehért zum Stadtteil Limbach.
Das Siedlungsgebiet Kappelberg geht Giber den Geltungsbereich des Bebauungsplans L-6-
62 hinaus.

Das Gelande fallt von Westen nach Osten - insbesondere an der Geltungsbereichsgrenze in
einem steilen Hang -, von ca. 332 m 4. NN zum etwa 20 m tiefer gelegenen Ellbogental ab.

3.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes L-6-62 erfasst Flachen, die tiber den Kappelberg-
steig und Mariensteig erschlossen werden.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des L-6-62 bezog sich zum Zeitpunkt des
Einleitungsbeschlusses am 26.07.2012 ausschlieRlich auf die von 1. Anderung tiberplanten
Flachen, mit dem wesentlichen Ziel die durch den StraRenausbau begriindeten Anderungen
an der ErschlieBungsanlage in den Bebauungsplan zu tbernehmen. Mit Beschluss vom
17.05.2013 wurde der Geltungsbereich um Flachen erweitert, fir die nach damaliger Ein-
schatzung ebenfalls Planungserfordernis bestand. Der rechtskraftige Bebauungsplan L-6-62,
1. Anderung setzte ein allgemeines Wohngebiet ,WA* gemaR § 4 BauNVO fest. Die zusatz-
lich in den Geltungsbereich der 2. Anderung und Erweiterung aufgenommenen Innenbe-
reichsflachen entsprechen ebenfalls diesem Gebietstyp.

Im Stden schlie3t der Geltungsbereich des seit 26.07.2013 rechtskraftigen Bebauungsplan
L-8-66, 2. Anderung an. Im Norden setzt sich das das Wohngebiet Kappelberg als nicht
Uberplanter Innenbereich fort.

An die Ostliche Geltungsbereichsgrenze grenzt ein Landschaftsschutzgebiet.

Westlich des Geltungsbereichs der 2. Anderung und Erweiterung ist langfristig ein Wohnge-
biet geplant. Im wirksamen FNP ist diese Flache als Wohnbauflache dargestellt. Durch die
rechtskréftige 1. Anderung des L-6-62 wurden die Verkehrsanschliisse fiir das westlich des
Kappelbergsteigs angedachte Wohngebiet bereits gesichert.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches geht aus dem Planblatt hervor. Das Pla-
nungsgebiet ist etwa 5 ha grof3.

3.4 Derzeitige Nutzung / Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet ist ein bebautes Wohngebiet. Die Wohnbaugrundstticke sind vollstandig im
Privateigentum. Die festgesetzten Stral3enflachen, wurden an die aktuelle Ausbauplanung an-
geglichen und sind Uberwiegend in stadtischem Eigentum. Ein Teilstiick (Planstral3e A aus 1.
Anderung) konnte nicht erworben werden und ist auch nicht Bestandteil des aktuellen erfolgten
Stral3enausbaus, bleibt planungsrechtlich aber als 6dffentliche StraRenverkehrsflache gesi-
chert. (vgl. dazu Begriindung StralRenverkehrsflachen)

3.5 Ergebnis der Vorprufung des Einzelfalls (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 i. V. m. Anlage
2 BauGB)

Als Landschaftsschutzgebiete, die vom Stadtrat der der Stadt Schwabach als Rechtsverord-
nung auf Grundlage 820 BNatSchG und Art.12 BayNatSchG unter Schutz gestellt werden,
sind alle Taler und fast alle Walder Schwabachs geschitzt. Direkt an den Geltungsbereich
grenzen zwei bestehende Landschaftsschutzgebiete nach Art.12 BayNatSchG an, 6stlich
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das LSG Rednitztal-Std und im Sudwesten und sudwestlich da LSG im Gebiet Kappelberg
und Ellbogental

In relativer Nahe (150 - 200 m Entfernung) befindet sich aulRerdem das FFH- Gebiet Rednitz-
tal sowie die die durch Verordnung geschiitzten Landschaftsbestandteile Nr. 31 und 44.

Das Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls mit dem Ergebnis, dass voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch die Bebauungsplan&nderung zu erwarten sind
(siehe Anlage 1), wird zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf im Rahmen der Offentlich-
keitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ausgelegt.

3.6 Ergebnis der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (8 13a
Abs. 1 Satz2 Nr. 2i. V. m. Abs. 2 Nr.4 BauGB)

Die kiinftige Nutzung des Gebietes wurde mit den Festsetzungen aus dem rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan L-6-62, 1. Anderung verglichen. Daher dient dieser Bebauungsplan als
Ausgangsbasis (so genannter Ist-Zustand) fiir die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ein-
griffs und Ausgleichs und ergéanzt durch eine aktuelle Bestandsaufnahme im Februar 2019.
Die Beurteilung von Natur und Landschaft wurde nach der Schwabacher Werteliste durchge-
fuhrt.

Eine maximale Versiegelung der Flachen von 60 % (0,4 GRZ + Uberschreitung fur Nebenan-
lage 0.4. um 50 %) ist weiterhin anzunehmen. Gleiches gilt fur die zusatzlich in den Gel-
tungsbereich aufgenommenen Innenbereichsflachen gem. § 34 BauGB.

Die an die Landschaftsschutzgebiete direkt angrenzenden Bereiche wurden als typischer
Waldrand eines Mischwaldes in die Bilanzierung tbernommen.

In Summe ergibt sich fiir das Gebiet eine Differenz von 97 Wertepunkten (siehe Anlage 2).

Da es sich um eine Uberplanung eines bestehenden Baugebiets ohne planerische Erhthung
der Baudichte handelt, wird Uber die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen hinaus,
keine Moglichkeit gesehen Ausgleichsmafl3inahmen festzusetzen. Die planungsrechtliche Si-
cherung der bestehenden, an die Landschaftsschutzgebiete angrenzenden Vegetation dient
dem Erhalt und Aufbau des standortgerechten Griinbestands und zum Schutz der angren-
zenden Landschaftsschutzgebiete, wirkte sich in der Wertebilanz selbst nicht aus.

Unter dem Aspekt der Abwéagung aller Interessen wird dem Stadtrat vorgeschlagen auf zu-
satzliche AusgleichsmalRnahmen zu verzichten.

3.7 Spezieller Artenschutz

Das Planungsgebiet ist als allgemeines Wohngebiet erschlossen und nahezu vollstéandig be-
baut. Dass die vorgesehenen Regelungen auf tberwindbare artenschutzrechtliche Hinder-
nisse treffen werden, ist nicht anzunehmen. Die Bebauungsplandnderung lasst zwar Spiel-
raum zur Nachverdichtung, ein erheblicher Eingriff in die vorhandenen Habitatstrukturen ist
aufgrund der getroffenen Bebauungsplanfestsetzungen aber nicht zu erwarten.

Um Gefahrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu vermeiden oder zu
mindern, sind die folgenden zeitlichen Vorgaben einzuhalten:

Rodungsarbeiten dirfen nur auf3erhalb der Brutzeiten der vorkommenden Brutvogel, zwi-
schen Anfang Oktober und Ende Februar durchgeftihrt werden.

Weitere allgemeine Hinweise auf Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG haben
sich wahrend des Planungszeitraums innerhalb des Planungsgebietes nicht ergeben.
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Im Vorfeld von konkreten Abbruch- Bau- oder Rodungsabsichten ist die Notwendigkeit einer
speziellen Artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erneut zu prufen.

4 GEPLANTE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet WA gemafR § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Gebietsfestsetzungen des § 4 BauNVO Abs. 2, Nr. 2, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen des § 4 BauNVO Abs. 3 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) mit Ausnahme sonstiger nicht stérender
Gewerbebetriebe, sind im Bebauungsplanes L-6-62, 2. Anderung und Erweiterung nicht zu-
lassig. Diese Festsetzung entspricht dem Charakter der bestehenden und der angrenzenden
Bebauung und der Zielsetzung, ein tberwiegend dem Wohnen dienendes Baugebiet beizu-
behalten und zu entwickeln. Des Weiteren soll mit den Ausschliissen eine negative Beein-
trachtigung des Gebietes durch Ubermafigen Anliegerverkehr sowie standigen Besucherver-
kehr (An- und Abfahrt wahrend der Ruhezeiten etc.) verhindert werden.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt die zuldssige Grundflache in Bezug auf
die mal3gebende GrundstiicksgroRe des jeweiligen Baugrundstiicks (819 Abs.3 BauNVO).
Die Grundflachenzahl ist fur die Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt und entspricht der zulassi-
gen Obergrenze flr die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung nach 817 Abs.1
BauNVO. Der zulassige Hochstwert bezuglich der Grundflachenzahl GRZ nach § 17 BauNVO
gilt nur, soweit er innerhalb der festgesetzten Baugrenzen verwirklicht werden kann.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich au3erdem aus der festgesetzten verbindlichen
bzw. maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse.

Basis fur das im Bebauungsplanentwurf festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung bildet die seit
dem 02.08.1999 rechtskraftige 1. Anderung des L-6-62, welche weitgehend eine Il1-
geschossige Bebauung zuldsst. Dennoch herrschen im tberwiegend ltickenlos bebauten Pla-
nungsgebiet |lI-geschossige Gebaude vor. Dies wird nun auch tberwiegend so in die Festset-
zungen Ubernommen.

Das mittig gelegene WA 2 (auch im Hinblick auf die angedachte bauliche Entwicklung der Fla-
che zwischen Bahnlinie und Planungsgebiet) stellt sowohl aufgrund eines bestehenden llI- ge-
schossigen Bezugsfalls als auch wegen der Anzahl von Baullicken, fur die bereits Anfragen fir
eine Bebauung vorliegen, eine Ausnahme dar. Es bietet zugleich die Mdglichkeit, das von Ein-
familienhausern gepréagte Baugebiet durch weitere Wohnformen zu erganzen. Im Hinblick auf
die dringende Notwendigkeit zur Schaffung von Wohnraum fur alle Lebenslagen, mit dem Ziel
eines maglichst flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden, wird die Stellungnahme
nicht bertcksichtigt.

Die vorgegebenen verbindlichen Geschossigkeiten gewéhrleisten ein harmonisches Einfi-
gen der Neubauten in vorhandene Orts- und Bebauungsstrukturen sowie in das Straf3enbild.
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4.1.3 Hobhenlage

Bei der Festlegung des Erdgeschossniveaus wurde aufgrund der Topographie — das Gelande
weist zum Teil (insbesondere WA 7) ein sehr starkes Gefélle auf — in den WA 1-4 und WA 7
ein Spielraum von +/- 50 cm, in den WA 5 und 6 von +80 cm in Bezug auf die Oberkante der
ErschlieBungsstralRe eingeraumt um zwar auf unterschiedliche Geldndesituationen reagieren
zu kénnen, aber dennoch auch in Hanglage ein einheitliches StraRenbild zu gewahrleisten.
Gestalterisch zielt die Festsetzung darauf ab, die Anzahl der Eingangsstufen auf max. 3 in
den WA 1-4 und WA 7, bzw. auf max. 5 in den WA 5 und 6 zu begrenzen. In den sich so er-
gebenden variablen Traufhéhen soll der natlrliche Gelandeverlauf ablesbar bleiben.

4.1.4 Anzahl der Wohnungen

In den WA 1 und WA 3-7 sind maximal zwei Wohneinheiten pro Geb&aude zulassig. Dabei
sind Doppelhaushélften als einzelne Gebéude zu betrachten.

Aufgrund der schwierigen ErschlieBungssituation soll die Wohndichte nicht zu hoch werden.
Es gibt aktuell nur zwei Zugange zu dem Gebiet die nicht ibermafig belastet werden sollen.
Die mogliche Zahl der 6ffentlichen Stellplatze im Stral3enraum ist begrenzt. Zwei Wohnein-
heiten sollen jedoch zulassig sein um z.B. Mehrgenerationenwohnen oder jeweils eine Einlie-
gerwohnung zu ermdglichen. Im WA 2 wird die Anzahl der Wohneinheiten Gebaude auf 6
begrenzt. Dies ermdglicht zusatzlich zu den im Gebiet vorherrschenden Einfamilien- und
Doppelhausern die Bebauung mit kleineren Mehrfamilienh&usern, wie sie im Teilgebiet WA 2
auch schon vorhanden sind. Damit soll auch der erhéhten Nachfrage nach Mietwohnungen
Rechnung getragen werden.

4.1.5 Bauweise und Haustypen

Der Grundgedanke ist, die bestehende Struktur des Kappelbergsteigs zu erhalten und in die-
sem Sinne weiterzuentwickeln.

Daher wird In den WA 1 und WA 3-7 eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese ent-
spricht der offenen Bauweise, jedoch ist die Gebaudeldnge auf héchstens 18 m begrenzt.
Das Ziel dieser Festsetzung, die Mal3stablichkeit einer Einzelhausbebauung im Gebiet tber-
wiegend zu wahren und eine Durchliftung und Durchgriinung zu gewabhrleisten.

4.1.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt. Insgesamt wurde
eine VergrolRerung der Baufenster im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan, in welchem
die Grenzen grof3tenteils entlang der Auenwand der Gebaude festgesetzt waren, vorge-
nommen, so dass fur bauliche Erweiterungen Entwicklungsmaéglichkeit geschaffen werden.
Den Bauherren soll ein Gestaltungsspielraum fir Erweiterungen und eine grol3ere Flexibilitat
bei der Standortwahl der Wohngeb&aude ermdglicht werden.

Die Baugrenze verlauft stral3enseitig grundsatzlich entlang der Gebaudeflucht der bestehen-
den Wohngebaude, um eine einheitliche Raumkante entlang der Straf3e zu erhalten und die
typischen Vorgarten zu sichern. In den Féllen, wo der Verlauf der Baugrenze entlang der Stra-
Renseite nicht eindeutig ist, wurde entweder Bezug zu Abstanden aus der Umgebung genom-
men oder die Grenze im Abstand von 5 m von der Grundstiicksgrenze gezogen.

Die dazwischenliegenden nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ermoéglichen zusammen-
hangende Freirdume, welche entsprechend der Grinordnung als Hausgarten, anzulegen
sind, mit dem Ziel einer im Wesentlichen ausgeglichenen 6kologischen Eingriffs- und Aus-
gleichshbilanz fur das Gebiet. Die vormals als Grunflache festgesetzte Flache, oder die mit Ein-
zelbaumpflanzungen belegten Flachen sollten dabei vorrangig von einer Hauptbebauung frei-
gehalten werden. Weitere Ausdehnungen der Baufenster waren nicht Ziel der Planung.
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Bestehende Gebaude(teile), welche aufgrund der aktuellen Vorgaben zu Abstandsflachen,
Naturschutzrecht oder gesicherter ErschlieBung heute nicht mehr genehmigungsfahig waren,
wurden nicht in die Baugrenzen tibernommen. Gleiches gilt fr ein Teilwohngebéaude innerhalb
des WA2, welches dem entlang des Kappelbergsteigs vorherrschenden und in die Planung
Ubernommenen ErschlieBungssystems einer Erster- und Zweitereihebebauung entgegen-
steht. Die betroffenen Gebaude erhalten den erweiterten Bestandsschutz entsprechend 4.1.9.

4.1.7 Stellplatze, Carports und Garagen

Der ruhende Verkehr wird in Garagen, Carports und Stellplatzen auf den privaten
Wohngrundstiicken selbst untergebracht.

Eine stadtebauliche Beeintrachtigung durch Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanla-
gen ist aufgrund der Struktur des Baugebietes nicht zu erwarten, diese sind deshalb auch
auRRerhalb der Baugrenzen zuléssig, sofern ein Mindestabstand zur Stralienbegrenzungslinie
von 1,00 m eingehalten wird.

Als Grundlage zur Erflillung der Stellplatzpflicht dient die giltige stadtische Satzung tber die
Herstellung von Garagen und Stellplatzen in Verbindung mit der bayerischen Verordnung
Uber den Bau von Garagen sowie Uber die Zahl der notigen Stellplatze (GaStellV).

4.1.8 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen des Art.6 der BayBO (Bayerische Bauordnung) sind generell anzuwen-
den.

Aufgrund der Hanglage, insbesondere im WA 7, kann es im Einzelfall erforderlich werden im
Rahmen der Baugenehmigung Befreiungen aus stadtebaulichem Grund von den Vorgaben
des Art. 6 BayBO zu erteilen.

419 Erweiterter Bestandsschutz

Modernisierungen und Erneuerungen an bestehenden rechtmafig errichteten Wohngebau-
den auRRerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind allgemein zuldssig. Nutzungsanderungen
und geringfiigige bauliche Anderungen sowie Erweiterungen kénnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn nicht mehr als 10 % der Gebaudesubstanz oder Wohnflache aulierhalb
der festgesetzten Baugrenzen neu entstehen. Anbauten innerhalb der neuen Baugrenzen
sind uneingeschrankt zulassig. Somit wird den Belangen der Eigentiimer ausreichend Rech-
nung getragen und durch die Uberplanung resultiert keine Schlechterstellung.

4.2 Baugestalterische Festsetzungen

4.2.1 Einfriedungen

Einfriedungen sollen dem Sicherheitsbediirfnis der Bewohner Rechnung tragen, im Stral3en-
bild jedoch méglichst unauffallig bleiben und keine Sichtbehinderung fiir Verkehrsteilnehmer
darstellen. Daher wird die zuldssige Hohe von Einfriedungen auf 1,20 m begrenzt und eine
offene Ausfiihrung festgesetzt. Da kein Hohenbezug formuliert wurde, bezeichnet 1,20 m
die absolute Hohe der Einfriedung bzw. der Stiitzmauer an Ort und Stelle, gemessen auf der
Seite des Zauneigentimers. Eine mit Stlitzmauern kombinierte Ausfihrung ist zulassig.
Dadurch kann sich eine Gesamthdhe von max. 2,40 m ergeben.

Die festgesetzte sockellose Ausfiihrung zwischen den Grundstiicken soll das Wurzelwachs-
tum von Pflanzungen und die Durchgéngigkeit fur Kleintiere weniger einschranken. Eine
Ausnahme stellt die gegebenenfalls erforderliche Kombination mit einer Stiitzmauer dar.
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4.2.2 Déacher

Die Dachform Neigung sowie Firstrichtung wird nach den ortlich gegebenen Bedingungen
jedes Teilbereiches zugelassen. Die im Bestand gruppenweise vorhandenen einheitlichen
Firstrichtungen und Dachformen wirken sich positiv auf das von unterschiedlichen Bauzei-
ten/Baustilen sonst sehr unruhige Stadtbild aus und wurden daher in die Festsetzungen auf-
genommen.

Im Randbereich WA 7 ist durch die Fernsichtbarkeit ein strengerer gestalterischer MalRstab
anzulegen, hier soll die Integration in die Landschaft Giber Satteldacher oder versetzte Pult-
dacher erreicht werden. In den inneren Bereichen WA 1-6 sind dagegen die Dachformen va-
riabler geregelt. Die Unterteilung in die verschiedenen Bereiche ergibt sich durch den Ge-
baudebestand.

Dachaufbauten werden in ihrer L&nge begrenzt, um ein gestalterisches Ungleichgewicht zwi-
schen Dachflache und Dachaufbauten zu verhindern.

Die Festsetzung der Farbe bzw. Materialien von Dacheindeckungen tragt zu einer harmoni-
schen, ruhigen und qualitatvollen Dachlandschaft unter Beachtung der Ortstypik bei.

Im Bebauungsplan ist die Zulassigkeit von Solaranlagen geregelt um einerseits die Nutzung
erneuerbarer Energien zu férdern und andererseits eine negative Auswirkung auf das Orts-
bild stéadtebaulich auszuschlie3en.

4.2.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Um auch fir das im Wohngebiet erforderliche Zubehér wie Millbehélter eine dem Ortsbild
vertragliche Gestaltung zu erreichen, wird festgesetzt, dass diese entweder in Haupt- oder
Nebengebauden zu integrieren oder, bei Aufstellung im Freien, mit Strduchern oder Hecken
zu begrinen sind. Ziel ist, dass sie von den offentlichen Verkehrs- und Grinflachen nicht ein-
sehbar sind.

4.2.4 Warmepumpen / Klimaanlagen

Da die GroRRe und Gestaltung von Warmepumpen und Klimaanlagen zunehmend eine opti-
sche Relevanz erhalten, wird einerseits aus Griinden des Ortsbildes die Unterbringung die-
ser technischen Gerate nur innerhalb von Gebauden gestattet. Andererseits werden mit die-
sen gestalterischen Anforderungen auch UberméaRige Larmbelastigungen der Nachbarschaft
vermieden.

Bestehende Anlagen geniefl3en Bestandsschutz.

Fir die Einhaltung des Schallpegels ist der Bauherr verantwortlich. In diesem Zusammen-
hang wird auf den Leitfaden des Landesamtes fur Umwelt ,Tieffrequente Gerausche bei Bio-
gasanlagen und Luftwarmepumpen (Auszug Teil 1ll)* vom Februar 2011 verwiesen.

4.2.5 Verlegung von Freileitungen

Freileitungen und Masten sind im Baugebiet nicht zulassig. Aus stadtebaulichen Grinden und
zur Wahrung eines intakten Ortsbildes sind Versorgungsleitungen gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB ausschlief3lich unterirdisch zu verlegen.
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4.3 Grinordnung

Das grunordnerische Planungsziel fir diesen Bebauungsplan ist die geregelte Nachverdich-
tung des bestehenden Wohngebietes Kappelbergsteig mit der MaRRgabe, die vorhandenen
Grunstrukturen zu erhalten. Bauen im Bestand tragt weiterhin zur Begrenzung des Flachen-
verbrauchs und damit zum Schutz unbesiedelter, klimawirksamer Freirdume bei.

Aufgrund der Ausweisung von Baufenstern und tber die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ 0,4) kénnen Grunflachen gesichert werden. Diese bilden einen wertvollen Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere. Dies fordert die Biodiversitat. Der hohe Durchgriinungsanteil mit sei-
nen wichtigen Funktionen fur das Lokalklima, die Erhaltung der Grundwasserneubildung,
dem Erhalt bzw. Schutz von Grund und Boden und der Biotopvernetzung, soll aber auch den
Bewohnern und Bewohnerinnen als Raum fiir Ruhe und Erholung im Griinen dienen.

Die Grunordnung im Geltungsbereich sieht folgende Mal3nahmen, die sich in den Festset-
zungen zu diesem Bebauungsplan wiederfinden, vor:

¢ Innerhalb der Bauflachen sind die nicht Gberbaubaren Flachen mit Ausnahme der Haus-
zugange, Terrassen, Stellplatzen und Zufahrten gartnerisch anzulegen und langfristig zu
pflegen.

e Vorgarten sind, abzlglich zulassiger Nutzungen, zu begrinen.

e Es sind ausschlieB3lich standortgerechte Baume, Hecken und Straucher zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. (siehe Anlage, Auswabhlliste zur Bepflanzung als Empfehlung)
Damit soll der langfristige Bestand dieser Pflanzungen geférdert werden, so dass dauer-
hafte Lebensraume fir Vogel und Kleinstlebewesen geschaffen werden.

e Um den evtl. Verlust von Baumen —insbes. solchen, die nicht unter die BaumSchVO fal-
len auszugleichen, ist pro angefangenen 400m2 nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache
bei An- und Neubauten mind. ein klein- bis mittelkroniger einheimischer Laubbaum (s.
Pflanzenauswabhlliste) zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laubbaume und Ersatzpflanzungen einzu-
rechnen. Diese Regelung gilt nur bei Grundstiicken, die gréer als 250m2 sind. Es gelten
die Bestimmungen der Baumschutzverordnung der Stadt Schwabach. Baume, die die
Voraussetzungen fur die Unterschutzstellung erfillen, dirfen nicht ohne Genehmigung
der unteren Naturschutzbehorde gefallt werden.

e Grundstickseinfriedungen zwischen den Grundstlicken sind sockellos auszufiihren. Da-
mit bleibt die Durchlassigkeit fur Tiere erhalten. Dariliber hinaus ist es wiinschenswert,
wenn diese Einfriedungen in Form von Hecken aus naturraumtypischen einheimischen
Laubgehdlzen (s. Pflanzenauswahlliste) ausgefiihrt werden.

¢ In den Garagenhofen sind samtliche, nicht fir Zufahrten bendétigte Flachen, gartnerisch
anzulegen und bei Neuanlage sind die Wande mit Kletterpflanzen zu begrinen.

¢ Flachdacher sind artenreich und mindestens extensiv zu begriinen. Die Planung, Aus-
fuhrung und Pflege ist entsprechend den Richtlinien der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung - Landschaftsbau (FLL) durchzufiihren. Aufgestanderte Photovoltaik-
anlagen sind alternativ auf den Dachflachen zul&ssig.

e Stitzmauern sind als Trockenmauer zum Beispiel aus Naturstein oder Gabionen bis zu
einer maximalen Hohe von 1,20 m zul&ssig.

e Ausqgleichsflache gem. (§ Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Fur die ,Flache flir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft® (siehe Planblatt) wird festgesetzt:
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Ziel ist der Erhalt bzw. die Entwicklung eines gestuften Waldrands, mit Strauchmantel
und Krautsaum.

Die Flache ist von jeglicher hausgartnerischer Nutzung und Bebauung freizuhalten.

Abschieben der Humusdecke, Aufgraben, Abgrabungen, Auffillungen, Aushub-, Mate-
rial- und Geratelagerung bzw. Gerateabstellung ist untersagt.

Bei Baumalinahmen auf den an die Schutzflache angrenzenden Grundstiicken ist ein
Schutzzaun zu errichten. Verletzungen an den Baumen im Wurzel-, Kronen- und
Stammbereich sind umgehend fachméannisch zu behandeln.

5 ERSCHLIERBUNG

5.1 VerkehrserschlieBung

Offentliche Verkehrsflache

Die StralR3enfuhrung wurde im Vergleich zum rechtskréftigen Plan in Verlauf und Querschnitt
an die aktuellen Anforderungen und Verfligbarkeit der Grundstiicke angepasst.

Die Flache innerhalb der StraRenbegrenzungslinien wird als éffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt. Dezidierte Festsetzungen zur weiteren Ausgestaltung werden nicht getroffen. Hierzu
besteht im Hinblick auf den beschlossenen und aktuell laufenden StraRenbau keine Planer-
fordernis.

Eigentiimerweg FI.Nr. 431/44

Mit den Eigentiimern konnte in der Vergangenheit keine Einigkeit tber den Verkauf der in
der rechtskréftigen 1. Anderung des L-6-62 vom 02.08.1999 festgesetzten ,Planstralie A“
erzielt werden. Der Ausbau durch die Stadt im Rahmen der laufenden StralRenbaumalf3-
nahme war daher nicht moglich und wurde im Anschlussbereich als untergeordnete Erschlie-
Bung behandelt.

Aktuell dient die Flache FI.Nr. 431/44 ausschlieRlich der ErschlielBung der vier nérdlich anlie-
genden Wohngrundstuicke.

Als Verkehrserschliel3ung fir das angrenzend vorgesehene Baugebiet ist die Flache vorrau-
sichtlich nicht zwingend erforderlich. Sie bietet jedoch die Moglichkeit einer ful3laufigen Ver-
netzung des Gebietes z. B zum dort angedachten Spielplatz. Da noch keine weitere Planung
fur das angrenzende Gebiet vorliegt, kann zum Zeitpunkt des aktuellen Planverfahrens keine
gesicherte Aussage zum Bedarf getroffen werden. Daher wird die aus der 1. Anderung Fest-
setzung als offentliche ErschlieRungsflache beibehalten und der Zusatz/Hinweis Eigentimer-
weg (EW) erganzt. Im Bebauungsplanverfahren zur Entwicklung des neuen Baugebiets kann
die Erforderlichkeit einer Durchlassigkeit des Weges gegebenenfalls neu gepruft werden.

Es besteht weiterhin die Bereitschaft der Stadt die Flache zu erwerben und als 6ffentliche Er-
schlieBungsflache in den stadtischen Unterhalt zu tbernehmen.

Privatwege
Der Einzel- und Doppelhausbebauung sind die Stellplatze und Garagen direkt am Haus zu-

geordnet. Die Abgrenzung der Privatwege (ohne o6ffentliche Widmung) im Planungsgebiet
beschrankt sich auf notwendige Zufahrten, und Stichstral3en. Garagenvorflachen werden da-
bei, unabhéngig von den Grundstiicksabgrenzungen, nicht beriicksichtigt.

Es ist zu beachten, dass fur Baugenehmigungen immer eine rechtlich gesicherte Erschlie-
Bung erforderlich ist. Ublicherweise geschieht dies durch eine direkt angrenzende 6ffentliche
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StralRenflache. Bei Privatwegen kdnnte ersatzweise auch eine 6ffentliche Widmung die Er-
schlieBung rechtlich dauerhaft sichern und war im ersten Entwurf so vorgesehen. Im Verfah-
ren wurde eine 6ffentliche Widmung der privaten ErschlieBungsflachen in zahlreichen Stel-
lungnahmen abgelehnt. Da der Vollzug der offentlichen Widmung nur mit Zustimmung der
Eigentiimer mdglich ist, wurde zur erneuten Auslegung auf die Zielsetzung einer 6ffentlichen
Widmung flr alle Privatwege verzichtet. Alternativ ist auch ein Eigentumsanteil am Weg als
rechtliche Sicherung ausreichend. Dies ist aktuell fir alle Baugrundstticke im Gebiet zutref-
fend, muss aber auch bei zukinftigen Grundsticksverkaufen von den Eigentiimern beriick-
sichtigt werden. Zusatzlich wird der Eintrag einer Grunddienstbarkeit auf der Wegeflache
empfohlen, bzw. wurde bereits als Auflage in den Baugenehmigungen im Gebiet formuliert.

Ruhender Verkehr
Fur den Besucherverkehr wurden in der Stralenausbauplanung 6ffentliche Parkplatze ent-
lang der ErschlieBungsstral3en ausgewiesen.

5.2 Offentlicher Personennahverkehr

Der vordere Kappelbergsteig ist an das Netz des Stadtverkehrs angebunden.
Die S-Bahn Haltestellen Limbach und Katzwang der Bahnlinie Nirnberg - Roth sind jeweils
etwa 900 m entfernt.

5.3 Ver-und Entsorgung

5.3.1 Wasser- und Energieversorgung

Die Wasser- und Strom ist durch den Anschluss an die Versorgungsnetze der Stadtwerke
Schwabach sichergestellt.

5.3.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasser sind in die Kanalisation abzufihren. Grundstlicke, denen bisher Baugenehmi-
gungen erteilt worden waren, wurden an das vorhandene Kanalnetz bzw. Uber Privatkanale
mit entsprechenden Dienstbarkeiten an bestehende Kandale angeschlossen. Im Planungsbe-
reich ist das Kanalnetz an der Topografie, dem StralRenverlauf und der auftretenden Wasser-
menge zu orientieren.

Es ist der § 10 (1) g der stadtischen Entwasserungssatzung anzuwenden: Nach Aufforde-
rung der Stadt Schwabach ist eine hydraulische Bemessung der Leitungen bis zum offentli-
chen Kanal vorzulegen. RegenrtickhaltemalRnahmen sind nach den anerkannten Regeln der
Technik (DWA-Vorschriften und Merkblatter) zu berechnen und nachzuweisen.

Auf dem Planblatt wird darauf hingewiesen, dass der Nachweis Uber die Entwasserung vor
Baubeginn im Rahmen des Entwasserungsantrages zu erbringen ist. Im Einzelfall werden
die erforderlichen MalRnahmen, wie Regenriickhaltung, in Abstimmung mit dem Tiefbauamt
entsprechend festgelegt. Zisternen ohne hydraulische Einbauten zur Sicherstellung eines
Ruckhaltevolumens und Gartenteiche werden als RegenrickhaltemalRnhahmen nicht aner-
kannt.

Die Erstellung von Anlagen fir das Sammeln von Regenwasser zur Grau- und Brauchwas-
sernutzung oder von Brunnenanlagen ist nach der Trinkwasserverordnung gegeniiber dem
Gesundheitsamt (Gesundheitsamt Roth, Weinbergweg 10 in 91154 Roth) anzeigepflichtig.
Dabei sind die Anlagen nach den anerkannten Regeln der Technik auszufiihren und von ei-
nem autorisierten Fachbetrieb abzunehmen.
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5.3.3 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Ableitung der Niederschlage soll mdglichst direkt an Ort und Stelle in den Grund erfol-
gen, damit das anfallende Niederschlagswasser in den Naturkreislauf zurtickgefihrt werden
kann.

Das abflieRende Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen geleitet wer-
den, sondern ist auf dem eigenen Grundstiick zu versickern oder in den Kanal einzuleiten.
Auch umgekehrt muss beim Ausbau von Grundstiickseinfahrten und Zugéngen gewahrleistet
sein, dass kein Oberflachenwasser von den Offentlichen ErschlieRungsflachen auf die Pri-
vatgrundsticke gelangt

5.3.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird im Hol- und Bringsystem vorgenommen. Im Holsystem werden
Restmdll, Biomull und Papier getrennt erfasst und abgeholt. Die Abfalle werden einer ord-
nungsgemalien Entsorgung bzw. Verwertung zugefiihrt. Die Verpackungsabfalle (gruner

Punkt) werden in Sacken eingesammelt.

Die Grundstiucke kbénnen bzw. missen alle tber die bestehenden Stra3en vom Millfahrzeug
angefahren werden. Durch den Bebauungsplan im bestehenden Wohngebiet ergeben sich
keine Anderungen.

6 MARNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

6.1 Kosten und Ausbau der ErschlieBung

Der Stra3enbau am Kappelbergsteig/Mariensteig ist in mehrere Bauabschnitte aufgeteilt und
soll bis 2020 abgeschlossen sein. Die Kosten des StraRenbaus fir den gesamten Ausbaube-
reich Kappelberg (nicht nur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans betreffend) wurden
auf 2,3 Mio. geschatzt. Darin sind die Grunderwerbskosten und Beleuchtung nicht enthalten.
Die anfallenden Herstellungskosten werden mit der Ausbauplanung ermittelt und im Rahmen
der ErschlieBungskostenabrechnung mit den Grundstiickeigentiimern geregelt und abge-
rechnet.

6.2 Bodenordnende MalRhahmen

Die im Planbereich liegenden Grundstiicke befinden sich im Privatbesitz sowie im Besitz
der Stadt Schwabach. Es sind keine bodenordnenden MafRnahmen erforderlich.

Stand 01.08.2019

Schwabach, den

Ricus Kerckhoff
Stadtbaurat




