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A Begrindung

Al Anlass und Erfordernis

In der Marktgemeinde besteht eine Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken sowie nach Bau-
land. Im Zuge der aktuell laufenden Flachennutzungsplanneuaufstellung wurde ein Wohn-
baulandbedarf von 10,1 ha bis zum Jahr 2039 ermittelt. Die Marktgemeinde geht davon aus,
dass im Betrachtungszeitraum ca. 1,32 ha bestehende Baulandpotentiale aktiviert werden
konnen. Den verbleibenden Baulandbedarf von ca. 8,5 ha mochte die Marktgemeinderat in
Teilen durch die Entwicklung des vorliegenden Baugebietes Oberlohe decken.

Weiterhin gibt es aufgrund ausgeweiteter kommunaler Pflichtaufgaben in der Kinderbetreu-
ung die Notwendigkeit, neue Kindertageseinrichtungen zu realisieren. Auch hierfur ist das
Baugebiet Oberlohe vorgesehen.

Zur Deckung der vorgenannten Bedarfe sieht die Marktgemeinde Flachen 6stlich des Orts-
zentrums vor, die dem Aul3enbereich nach 8§ 35 BauGB zuzuordnen sind. Fur die Umsetzung
wird daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, der Flachennutzungsplan ist
im Parallelverfahren zu &ndern.

A2 Ziele und Zwecke

Mit der Planung werden folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

=  Entwicklung von Flachen fir die Kinderbetreuung in Anbindung an die Grundschule

=  Wohnbaulandentwicklung sowohl fir freistehende Einfamilienh&user als auch fur ver-
dichtetere Bautypologien

= KleinrAumige Vernetzung mit den angrenzenden Siedlungsbereiche; hierbei insbeson-
dere Fortfihrung der Grinstrukturen

=  Sicherung einer perspektivischen Erweiterung des Baugebietes nach Osten und Siiden

= Schaffung eines neuen Ortsrandes und wassersensible Bebauung

A.3 Verfahren

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 15.12.2020 die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 18 ,Oberlohe“ beschlossen.

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan wurden durch das Planungsbiiro stadtebauliche Kon-
zepte in Varianten entwickelt und in Diskussion mit dem Gemeinderat auf nun zwei Entwirfe
verdichtet.

Der Marktgemeinderat hat sich bewusst gegen die Verengung der Planung auf eine Variante
in diesem frihen Planstadium und der Ausarbeitung eines fertigen ,Rechtsplans® entschie-
den; die verbliebenen stadtebaulichen Gestaltungsvarianten unterscheiden sich insbeson-
dere im Hinblick auf die Anbindung des Baugebietes an das bestehende StralRennetz und
sollen Basis fur die frithzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sein. Beabsichtigt ist
nun im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB die Offentlichkeit moglichst friihzeitig Uber die
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allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die sich wesentlich unterscheidenden Plan-
varianten zu unterscheiden und absehbaren Auswirkungen der Planung zu unterrichten.

A4 Ausgangssituation

A4l Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet grenzt unmittelbar dstlich an das neue Ortszentrum an und erstreckt sich in
Nord-Sudausdehnung von der Sperberslohe StralRe im Norden bis nach Siden in etwa auf
die Hohe des Ginsterweges. Die innerhalb des Plangebietes gelegenen FI.Nrn. 322/160,
322/161, 324/2, 325/11, 326 sowie Teilflachen aus den FI.Nrn. 321/2, 322, 322/89, 364/2 der
Gemarkung Schwand befinden sich in kommunalem Eigentum.

A.4.2 Nutzungen

Das Plangebiet wird intensiv ackerbaulich genutzt und weist keine besonderen Schutz- und
Biotopfunktionen auf.

A.4.3 VerkehrserschlieRung

Im Stden fihren Kéhlerweg und Ginsterweg bis an das Plangebiet heran. In Verlangerung
des Zeidlerwegs besteht eine FuRwegeverbindung. Im Norden besteht eine verkehrliche Er-
schlieBung uber die Sperbersloher Strale. Am westlichen Rand des Plangebietes verlauft
ein Wirtschaftsweg.

A4d4 Orts- und Landschaftshild

Ostlich der Grundschule als Sonderbaukdrper mit ihren Sportanlagen erstreckt sicheine
grof3e Licke im Siedlungsgeflige zum 6stlich verlaufenden Feldweg, die nach dem derzeit
gultigen Flachennutzungsplan zur Ganze fir Gemeinbedarfseinrichtungen vorgesehen ist.

Im Nordwesten grenzt Kettenbebauung mit Satteldachern an den ndrdlichen Teil des Plan-
gebietes an. die zugehdrigen Hausgarten schotten sich durch zum Teil sehr hochgewach-
sene Heckenpflanzungen nahezu hermetisch zur freien Landschaft im Osten ab.

Deutlich weniger dicht bebaut und offener zur Landschatft stellt sich die westlich angrenzende
Wohnbebauung zwischen Ginsterweg im Stiden und Kéhlerweg im Norden dar. Das Bauge-
biet ist hier durch kleinteilige Straf3en- und Raumfolgen mit einem verkehrsberuhigten Cha-
rakter gepragt.

A.45 Kampfmittel und Altlasten

Kampfmittel, Altlasten und schadliche Bodenveréanderungen sind nicht bekannt.
A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A5.1 Ubergeordnete Planungen

A.5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 2020 wird derzeit fortgeschrieben.
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Nach LEP 3.1 soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden (Grundsatz). Es sollen flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungs-
formen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewandt wer-
den (Grundsatz).

Bandartige Siedlungsstrukturen sollen nach LEP 3.3 (Grundsatz) vermieden und neue Sied-
lungsflachen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden
(Ziel).

Vorrangig sind gemaf dem Leitsatz Innenentwicklung vor AuRenentwicklung in den Sied-
lungsflachen vorhandene Innenentwicklungsflachen zu nutzen (LEP 3.2 (Ziel)).

Nach LEP 8.1 sind soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge in allen Teilrau-
men flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten (Ziel).

A.5.1.2 Regionalplan Region Nurnberg (7)

Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele

Neur

Unterzentrum

- O  Kleinzentrum
= Siedlungsschwerpunkt
/\\

\ Bevorzugt zu entwickelnder Zentraler Ort

I Entwicklungsachse

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele

Grenze der Region

Gebietskategorien
Grenze groRer Verdichtungsraum Nirnberg/Flrth/Erlangen

mg Stadt- und Umlandbereich im groften Verdichtungsraum
NUmberg/Firth/Erlangen

weeken s Titung T Aulere Verdichtungszone

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan Niirnberg (7) mit Kennzeichnung Markt Schwanstetten.

Der Markt Schwanstetten wird im Regionalplan Nirnberg (7) (Stand 2000) als Kleinzentrum
in der AuReren Verdichtungszone des groRen Verdichtungsraumes Niirnberg/Furth/Erlangen
dargestellt.

Der grof3e Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen soll als regionaler und tiberregionaler
Bevdlkerungs- und Siedlungsschwerpunkt gestarkt und funktionsfahig erhalten werden
(2.3.2.1 RP)

[...] Die vorhandene dezentrale Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur soll durch den Ausbau der
zentralen Orte [...], Schwanstetten und Roth erhalten und gestéarkt werden.
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[...] Insbesondere in den Gemeinden [...] des Nahbereiches Schwanstetten soll die weitere
Siedlungsentwicklung eng mit dem Ausbau des OPNV abgestimmt werden.

A.5.1.3 Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemaf 8 1 Abs. 4
BauGB

Bauleitplane sind gemalR 8§ 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
geplante Ausweisung von Wohngebieten erfolgt entsprechend des ermittelten Wohnbauland-
bedarfs und in Anbindung an vergleichbare, geeignete Wohnquatrtiere. Die Planung wird so-
mit als mit den in Kap. A.5.1.2 und A.5.1.3 genannten Zielen der Raumordnung vereinbar
erachtet.

A.5.1.4 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Schwanstetten aus dem Jahr
1993 stellt das Plangebiet als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Schule (zwischen
Ginsterweg im Stiden und Wohnbebauung Sperbersloher Stral3e im Norden) sowie im We-
sentlichen als Flache fir die Landwirtschaft dar. Die vorhandene Griinanlage mit Bolzplatz,
Beachvolleyballanlage und Spielplatz wird als Griinflache dargestellt.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Marktge-
meinde Schwanstetten entwickelbar. Zwar erfolgt derzeit eine Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplans mit Landschaftsplan, der das Baugebiet in seiner Vorentwurfsfassung bereits
als Bauland darstellt. Aufgrund des Zeitlaufes einer Neuaufstellung wird fiir den vorliegenden
Bebauungsplan jedoch eine parallele Anderung des Flachennutzungsplans im sog Parallel-
verfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB vorangestellt.

A.5.2 Baurecht, rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der mal3gebliche Teil des Plangebietes liegt aul3erhalb von rechtsverbindlichen Bebauungs-
planen und ist dem Auf3enbereich zuzuordnen. Das Baurecht bemisst sich damit nach § 35
BauGB. Die Griunflachen nahe des Kohlerweges im Zentrum sowie nahe des Ginsterweges
im Suden des Plangebietes befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans ,Neues Ortszentrum“. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
,Neues Ortszentrum“ werden in den Uberlagerungsbereichen durch den Bebauungsplan Nr.
18 Schwand verdrangt werden.

A.5.3 Naturschutzrecht

A54 Artenschutzrechtliche Prifung

Im Februar 2022 wurde vom Biiro OFA- Okologie Fauna Artenschutz eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung erstellt. Diese ist der Begriindung als Anhang beigeft.

MalRRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen der nach
den hiereinschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder
zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Beruicksichtigung folgender Vorkehrungen:
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= V 1: Die BaufeldrAumung sowie jegliche Geholzbeseitigungen erfolgen nur auf3erhalb
der Vogelschutzzeiten (1. Marz bis 30. September) zwischen Oktober und Februar.

= V 2: Sind im Rahmen des Bauvorhabens Eingriffe in angrenzende Gehdlzbestande
erforderlich, so sind diese auf das notwendige Mindestmal? zu beschrénken und Ver-
luste vollumfénglich auszugleichen.

e V 3: Zur Vermeidung einer Anlockwirkung (Nachtfalter, Flederm&use) ist auf eine
nachtliche Baustellenbeleuchtung zu verzichten. Auch bei laufendem Betrieb sind in
den AulRenanlagen Beleuchtungskorper zu verwenden, die nur eine geringe Anlock-
wirkung fur Insekten und damit auch fir beutesuchende Fledermause austiben.

Maflnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (vorgezo-
gene Ausgleichs- bzw. CEF-MalBhahmen i. S. v. 8 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG)

Folgende MafRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitéat (CEF-
MalRnahmen) werden durchgefihrt, um Beeintrachtigungen lokaler Populationen zu vermei-
den. Die Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Vorkeh-
rungen:

CEF 1: Um die Kontinuitat und Funktionsfahigkeit der Brutlebensraume der Feldlerche ins-
gesamt ohne Unterbrechung zu gewéhrleisten und die Beeintrachtigungen durch den geplan-
ten Eingriff zu kompensieren, wird der Verlust oder die Beeintrachtigung von Revieren auf
einer Flache in der freien Feldflur von insgesamt 0,5 ha ausgeglichen. Entsprechend den
Vorgaben der saP-Arbeitshilfe Feldlerche (Ma3nahmenpaket 2, LfU 11/2020) werden mit ei-
ner standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft Bluihflachen liickig angesat, so
dass auch Rohbodenstellen erhalten bleiben. Um den Schutz von Nachgelegen und die Nah-
rungsverfiugbarkeit fur die Jungenaufzucht zu gewahrleisten, besteht eine Bewirtschaftungs-
ruhe vom 01.03. bis zum 01.08. Danach erfolgt eine einmalige Mahd der Flache. Diingung
und die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln, Herbiziden, Fungiziden, Insektiziden und Ro-
dentiziden sowie das Ausbringen von Gilille sind nicht zulassig. Wéahrend der Brutzeit sind die
Befahrung der Flache und die Nutzung als Vorgewende nicht erlaubt. Je nach Bedarf muss
die Bluhflache nachgesat werden.

A55 Wasserhaushalt

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Wasserschutzgebieten. Altlasten und schadliche
Bodenveranderungen sind nicht bekannt. Zudem liegt es auf3erhalb amtlich festgesetzter
Uberschwemmungsgebiete.

A5.6 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmemissionen der Sperbersloher Strafl3e und der west-
lich angrenzenden Wohnquartiere ein. Dazu tritt Larm der vorhandenenFreizeit- und Schul-
sportanlagen.

AB.7 Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Das nachstgelegene Bodendenkmal D-5-6632-0066
,oiedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung“ befindet sich ca. 130 m sudlich des Plangebietes.
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Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehdrde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

=  Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehotrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hdorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

A.5.8 Baubeschrankungen

Fernwasserleitung der Infra Furth im Norden des Plangebietes (wird nachrichtlich in Plan-
zeichnung dargestellt).

20 kV-Freiluftleitung; Verlegung unterirdisch mit deutlich geringeren erforderlichen Abstan-
den zu Bebauung wird durch Planung berticksichtigt.

A.6 Planinhalt

A.6.1 Stadtebauliche und griinordnerische Konzeption

Die beiden vorliegenden stadtebaulichen Konzepte sehen jeweils einen nérdlichen Bauab-
schnitt und einen sudlichen Bauabschnitt vor, die durch eine Verlangerung des bestehenden
Griungurtels stdlich der Grundschule mit den bestehenden Sportanlagen gegliedert werden.
Der nordliche Abschnitt umfasst hierbei jeweils auch die Flachen, die im rechtsgultigen Fla-
chennutzungsplan als Gemeinbedarfsflachen 6stlich der Grundschule dargestellt werden.

Ausgangsbasis fir die vorliegenden Planvarianten war eine intensive Auseinandersetzung
des Gemeinderates mit den mdglichen Anschlusspunkten an das bestehende Verkehrsnetz
fur den motorisierten Individualverkehr. Diese beschranken sich auf die Sperberslohe Stral3e
im Norden sowie den Kohlerweg und den Ginsterweg im Suden. Auf Kap. A.6.10.1 bzw. die
der Begriindung als Anhang beigefiigte Verkehrsuntersuchung wird verwiesen.

Variante 1 erschliel3t den nérdlichen Teil Gber die Sperbersloher Stral3e, dstlich der Grund-
schule wird hier ein ErschlieBungsring vorgesehen. Der sidliche Teil wird tber einen Ring-
schluss zwischen Kohlerweg im Norden und Ginsterweg im Suden erschlossen. Im Bereich
der Anschlusspunkte erfolgt zum Teil eine Aufdopplung der bestehenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen, um Engstellen zu entscharfen. Eine verbleibende Engstelle mit einer Breite von
3,5 Meter auf einer Lange von 15 Metern wird vom Verkehrsgutachter aufgrund des geraden
und gut einsehbaren Sichtfeldes in Hinblick auf die Verkehrssicherheit als unkritisch gesehen.
Erganzend sollen Fu3- und Radwege entlang des neuen Ortsrands, in den Zeidlerweg sowie
im Anschluss an die vorhandenen Griinflachen geschaffen werden.
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Variante 2 fuhrt sdmtlichen motorisierten Verkehr tber die Sperbersloher Stral3e aus dem
Plangebiet. Es werden Wendemdglichkeiten vorgesehen, die auch eine abschnittsweise Er-
schlieBung erlauben. An den Kohlerweg, Zeidlerweg und Ginsterweg wird ausschlie3lich mit
FuR3- und Radwegen angeschlossen, die aber in einer Breite ausgebildet werden sollen, die
im Notfall auch eine Befahrung mit PKW ermaoglicht.

In beiden Planvarianten ist beabsichtigt, eine perspektivische Erweiterung des Baugebietes
nach Osten und Stden zu sichern. Insbesondere konnte in langfristiger Perspektive eine An-
bindung im Siden an den Lohweg erfolgen.

Der bestehende Wirtschaftsweg entlang der westlichen Grenze des Plangebietes wird in bei-
den Planvarianten nach Osten verlagert, kombiniert mit Eingrinungsmafnahmen sowie Fla-
chen fir die dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung. Grol3ere Flachen fir Nieder-
schlagswasserriickhaltung sind in dem breiten Griingirtel vorgesehen. Die bestehenden
Sportanlagen (Bolzplatz) sollen aus Griinden des Schallimmissionsschutzes auf eine Flache
sudlich des Rathauses verlegt werden (Beachvolleyballfeld) bzw. soll eine Freizeitnutzung
des Hartplatzes der Grundschule auRerhalb der Schulzeiten als Alternative fur den Bolzplatz
ermdglicht werden.

Im Norden und Sitden des Plangebietes sind jeweils freistehende Einfamilienhduser bzw.
Doppelhauser vorgesehen, die sich in Hohenentwicklung und Dichte an den westlich angren-
zenden Gebauden orientieren. Vorgesehen ist eine 1+D Bebauung. Fir den Teil des Bauge-
bietes 6stlich der Grundschule sind in beiden Varianten verdichtetere Bauformen vorgesehen
(Reihenhauser und Mehrfamilienhauser mit einer Geschossigkeit von I1+D.

Ggf. werden im weiteren Verfahrensverlauf Entwurfselemente beider Planvarianten miteinan-
der kombiniert.

A.6.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die FIL.Nrn. 322/160, 322/161,
324/2, 325/11, 326 sowie Teilflachen aus den FI.Nrn. 321/2, 322, 322/89, 364/2, jeweils Ge-
markung Schwand, mit einer umfassten Flache von 5,25 ha umfassen. Absehbar werden
zusatzlich planexterne Flachen fir den Ausgleich von Eingriffen in die Landschaft und den
Naturhaushalt sowie fur artenschutzrechtliche Kompensationsmaflinahmen zugeordnet wer-
den und in die Planung aufgenommen.

A.6.3 Art der baulichen Nutzung

Es ist beabsichtigt, ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des 8 4 BauNVO bzw. Gemeinbe-
darfsflachen flir den Bereich 6stlich der Grundschule festzusetzen.

A.6.4 Malfd der baulichen Nutzung

Das geplante Mal? der baulichen Nutzung bewegt sich innerhalb der Orientierungswerte des
§ 17 BauNVO. Voraussichtlich werden Grundflachenzahlen zwischen 0,3 und 0,4 festgesetzt.
Im Bereich der Mehrfamilienhauser sollen auch Tiefgaragen ermdéglicht werden, die einen
groReren Versiegelungsgrad nach sich ziehen.
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A.6.5 Bauweise

Festgesetzt wird eine offene Bauweise. Zulassig sein sollen entsprechend der oben beschrie-
benen Bautypologien Einzelhduser, Doppelhauser und Hausgruppen.

A.6.6 Grianordnung

Die Grunordnung wird im weiteren Verfahren erganzt

A.6.7 Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Die Bilanzierung des Eingriffs sowie die AusgleichmafRnahmen werden im weiteren Verfahren
erganzt.

Es ist sowohl ein naturschutzfachlicher als auch ein artenschutzfachlicher Ausgleich erfor-
derlich.

A.6.8 Immissionsschutz

Im weiteren Verfahrensverlauf sind insbesondere die LArmemissionen des planbedingten
Verkehrs, die auf die angrenzende Wohnbebauung einwirkt, zu untersuchen und zu bewer-
ten. Hierflr wird im weiteren Verfahrensverlauf eine schalltechnische Untersuchung beauf-
tragt.

Auf das Plangebiet selbst wirken Sport- und Freizeitlarm durch Bolzplatz und Beachvolley-
ballfeld. Dieser ist ggf. auch im Zuge einer Verlagerung dieser Anlagen gutachterlich zu be-
werten. Staub, Larm und Geruchsemissionen, die durch ordnungsgemalfe Bewirtschaftung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen, sind entschadigungslos zu dul-
den.

A.6.9 Gestaltungsvaorschriften

Aufgrund der nur geringen Sickerfahigkeit des Bodens, ist es beabsichtigt fir den Bereich mit
Mehrfamilienhausern/Reihenhausern sowie flr Garagen ggf. begriinte Flachdacher verbind-
lich festzusetzen.

Zur weiteren Verbesserung des Regenrickhaltes werden folgende Festsetzungen erwogen:

Stellplatze, Zufahrten, Wege / Zuwege und befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken sind
mit einen Endabflussbeiwert von < 0,6 auszubilden (z. B. Natursteinpflaster, Kies- 0. Schot-
terflachen, Rasengittersteine o. Pflaster mit Rasenfuge) und missen zum Zweck der Nieder-
schlagswasserversickerung mit Gefélle zu den angrenzenden Grinflachen angelegt werden.

Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden mit Flachdachern und flach geneigten Dachern
mit einer Neigung von weniger als 10°, bezogen auf die Horizontale, sind, soweit sie nicht als
Dachterrasse genutzt werden, mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Fir die
Dachbegriinung ist ein Substrataufbau von mindestens 10 cm vorzusehen, der mit einer
standortgerechten Graser-, Sedum- oder Krdutermischung anzulegen ist.
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A.6.10 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
A.6.10.1 Verkehrliche ErschlieBung

Der Markt Schwanstetten hat zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung das Buro PB
Consult GmbH mit einer Verkehrsuntersuchung beauftragt. Der entsprechende Bericht ist
dieser Begrundung als Anlage beigeftigt.

Auf Basis von zwei im Dezember 2021 durchgefihrten Verkehrszéhlungen wurden die be-
stehenden Verkehrsmengen im Ginsterweg, Zeidlerweg, Kdhlerweg und Sperbersloher
Stral3e bzw. Knotenpunkt Sperbersloher Strafl3e/Alte Stral3e erhoben.

Das durch die geplanten Nutzungen erzeugte Verkehrsaufkommen wurde abgeschéatzt und
in vier verschiedenen Erschlielungsvarianten jeweils auf die bestehenden Verkehrswege
umgelegt. Hierbei wurde auch die kinftige Verkehrserzeugung durch eine geplante Wohnan-
lage an der Alten Stral3e einbezogen.

Die beiden vorliegenden stadtebaulichen Konzeptionen entsprechen hier den untersuchten
Varianten 1.2 (Anbindung des ndérdlichen Bereichs an die Sperbersloher StraRe sowie Schaf-
fung eines Ringschlusses zwischen Kéhlerweg und Ginsterweg im Suden) sowie der Variante
3 (Alleinige Anbindung der durch Autos befahrbaren Stral3en an den Sperbersloher Weg).

Dem Ergebnis der Verkehrsuntersuchung nach, sind die betroffenen Verkehrswege in allen
untersuchten ErschlieBungsvarianten ausreichend leistungsfahig.

A.6.10.2 Stromversorgung

Ein Anschluss an das Stromnetz ist mdglich.

A.6.10.3 Energieversorgung

Die Machbarkeit eines Nahwarmenetzes wird untersucht; ein entsprechendes Energiekon-
zept wird erarbeitet.

A.6.10.4 Wasserversorgung

Eine Anschlussmoglichkeit an das bestehende Trinkwassernetz ist gegeben.

A.6.10.5 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflieRende, unverschmutzte Nie-
derschlagswasser ist auf dem Grundstiuck oberflachig und mdglichst breitflachig Gber eine
belebte Bodenschicht zu versickern, zuriickzuhalten und in Zisternen zu sammeln und
zurGartenbewdasserung zu nutzen. Eine Einleitung in den Schmutzwasserkanal ist nicht zu-
lassig.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mogliche Verschmut-
zungsgrad zu berucksichtigen. Eine erlaubnisfreie Niederschlagsversickerung ist méglich,
wenn die Vorgaben der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) i.V.m. der
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TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser) eingehalten werden.

Fur die Wassereinleitung in den nahegelegenen Vorfluter ist eine wasserrechtliche Geneh-
migung erforderlich.

Sollten sogenannte "Grauwasseranlagen” geplant und gebaut werden, ist der Bauherr tber
die Meldepflicht gegeniber dem Gesundheitsamt gemanR Trinkwasserverordnung in Kenntnis
Zu setzen.

Stellplatze, Zufahrten und Wege / Zuwege sind mit einem wasserdurchléassigen Belag aus-
zubilden (wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit mindes-
tens 30% Fugenanteil, Drainasphalt etc.) und missen zum Zweck der Niederschlagsversi-
ckerung mit Gefalle zu den angrenzenden Grinflachen angelegt werden. Somit wird die
Menge des anfallenden Niederschlagswassers verringert.

A.6.10.6 Stellplatze

Stellplatze sind entsprechend der jeweils geltenden Stellplatzsatzung des Marktes
Schwanstetten nachzuweisen.

A.6.11 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz Geltungsbereich Variante 1 & 2

Flachennutzung Variante 1 Flache Anteil
Wohnbauland 24.405 m2 46,5%
Gemeinbedarfsflache 3.755 mz 7,2%
Verkehrsflache 6.733 m? 12,8%
Ful3- und Radwege 3.240m? 6,2%
Grunflache/ NW Beseitigung 14.378 m2 27,3%
Flache gesamt 52.511 m? 100 %
Flachennutzung Variante 2 Flache Anteil
Wohnbauland 22.701 m? 43,2%
Gemeinbedarfsflache 4.765 m? 9,1%
Verkehrsflache 6.195 m? 11,8%
FuR- und Radwege 3.313m? 6,3%
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Grunflache/ NW Beseitigung 15.537 m? 29,6%

Flache gesamt 52.511 m? 100 %

A.7 Anzahl Wohnungen

A7.1 Anzahl Wohnungen Variante 1

Bereich Bautypus Anzahl Wohnungen

Kita 1 0
Norden (erschlossen Uber
EFH 32 32
Sperbersloher Stral3e

MFH 5 35
Suden (verkehrliche Er- | Kita 0 0
schlieBung Ginsterweg/ | EFH 19 19
Kohlerweg) MFH 0 0
Gesamt | 86

A.7.2 Anzahl Wohnungen Variante 2

Bereich Bautypus Anzahl Wohnungen
Kita 1 0
Norden (erschlossen Uber
Sperbersloher Stralie) EFH 2 31
P MFH 5 40
Kita 0 0
Suden (erschlossen uber | EFH 17 17
Sperbersloher Stralie)
MFH 0 0
Gesamt | 88
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B Umweltbericht
Der Umweltbericht wird im Verfahrensverlauf erstellt!

Verfahrenshinweise:

Bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplans muss im Rahmen ei-
ner Umweltprifung ein Umweltbericht erstellt werden. Im Umweltbericht werden die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen, die die Aufstellung eines Bebauungsplans auf die Um-
welt hat, ermittelt, beschrieben und bewertet.

Der Bedeutung einer sachgerechten Bestimmung des Ermittlungsumfangs wird im Hinblick
auf das Verfahren durch 8 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB Rechnung getragen. Danach ist fur die
Umweltbelange ausdriicklich vorgesehen, dass Umfang und Detaillierungsgrad der fir den
jeweiligen Bauleitplan — hier Bebauungsplan — erforderlichen Umfang von den Gemeinden
festzulegen ist. Die Festlegung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrads liegt in
der Verantwortung der Gemeinde. Sie muss diese Informationen jedoch nicht allein erarbei-
ten. Hier sieht der Gesetzgeber nach § 4 Abs. 1 BauGB eine friihzeitige Behdrdenbeteiligung
vor, das sog. Scoping, in dem die Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenreiche durch die Planung beriihrt wird, zu unterrichten und zur AuRerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufzufor-
dern sind.

Die Festlegung des Untersuchungsgebietes muss nicht mit dem Geltungsbereich Bebau-
ungsplan identisch sein, sondern kann, um Auswirkungen auf die Umgebung mit erfassen zu
koénnen, Uber diese hinausreichen. Eine je nach Schutzgut unterschiedliche Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes ist dabei mdglich bzw. aus fachlichen Griinden ggf. erforderlich.
Mafgeblich fur den Gegenstand der Ermittlung sind nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und erganzend § 1a BauGB.

C Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. |
S. 1353)

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

=  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 19911 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom
25.05.2021 (GVBI. S. 286)
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= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI.
S. 352)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geandert durch Art. 57a Abs. 2 des Gesetzes vom
22.07.2022 (GVBI. S. 374)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geand. durch Ge-
setz vom 23.04.2021 (GVBI. S. 199)

D Verzeichnis der Anlagen

= Markt Schwanstetten, Bebauungsplan Nr. 18 Schwand ,Oberlohe“ - spezielle arten-
schutzrechtliche Priifung (saP) OFA Okologie Fauna Artenschutz, Roth (Feb. 2022)

= Verkehrsuntersuchung Schwanstetten: Oberlohe, Alte StralRe, pb Consult GmbH, Nirn-
berg
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