Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 2
und 4 Abs.2 BauGB

Prufung- und Abwagung der
eingegangen Stellungnahmen

Sitzung des Bau- und
Umweltausschuss

21.09.2026

v

B

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten




Vorbemerkungen

Ziel heute:

Vorstellung der Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gemald § 3 Abs. 3 BauGB und der
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
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Vorbemerkungen

Beteiligungszeitraum: 19.12.2024 - 31.01.2025
ca. 64 private Stellungnahmen mit erheblichen Einwendungen
8 Stellungnahmen der Behorden mit Anregungen und Hinweisen
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Ergebnis Behordenbeteiligung
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung / Artenschutz

Kernpunkte der Einwendungen:
* Ausgleich multifunktional tber ca. 9,5 m breiten Eingrinungsstreifen — darin auch Geh- und
Radweg (2 m) und Niederschlagswassermulden

* Permanente Storungen fur heckenbewohnende Tier- und Vogelarten durch Weg sowie
Pflege- und UnterhaltsmalBnahmen

*  GuR und Rickhaltflachen fachlich aus der Ausgleichsflache herausrechnen;
Eingriinungsflache mind. 10 m breit; Weg zwischen Wohngrundstiicken und Graben
* Konkretiesierungen hinsichtlich Grinordnung + Artenschutzvermeidungsmalinahmen

Beschluss:

Den Einwendungen wird teilweise gefolgt; — Bilanzierung im geanderten Entwurf insgesamt
Uberarbeitet; GuR wassergebunden; Anordnung der Wegefihrung bleibt aus stadtebaulichen
Grinden bestehen; Aufnahme planexterne CEF-Malinahme
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Anderungen am Planentwurf

Grenzfeststellung

Konkretisierung Entwasserung

Aktualisierung Gutachten Verkehr

Aktualisierung Gutachten Larm
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Anderungen am Planentwurf
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Verkehrsuntersuchung

Abschlussbericht
Verkehrsuntersuchung
Schwanstetten - Baugebiet Oberlohe
211-435-A/Ga Datum: 18.11.25
5 fsjr;v;!tenen 'v i /;‘, | » \\?,\‘\‘a 1 .
Lo oo WliEmelly - ff Ergebnis:
/ \ao 5 ‘____:,:.\,_@ )
Il Tabelle 3: Ubersicht der DTV-Werte
........... " L0 A V
f 3\ 3 Querschnitt DTV Ist-Zustand | DTV Planfall = DTV nach RASt Kategorie
/ NG et 4 . | Sperbersloher Str. (0) | 1.460 | 1.900 | 2.000-10.000 | Dérfliche HauptstraBe
L % B SRS ' Sperbersloher Str. (W) | 2.590 | 3.350 2.000-10.000 Dérfliche HauptstraBe
ol IR L il ' Alte StraBe ' 1.600 1 1.920 | 2.000-10.000 | Dérfliche HauptstraBe
i 2 ' Kohlerweg 210 | 670 | <1.500(<4.000) | Wohnweg (WohnstraBe)
N G s e R Zeidlerweg | 210 | 320 | <1.500(<4.000) = Wohnweg (WohnstraBe)
Auftraggeber Auftragnehmer

Rothenburger StraBe 5
90443 Niimberg

Rathausplatz 1.

90596 Schwanstetten

Mobility drives us. P> pbconsult

21.09.2026
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Schalltechnische Untersuchung

22.12.2025

Me/tm

BIG)) ) |

Messinger + Schwarz

Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH

Beratende Ingenieure BaylKBau
" benannte Messstelle (1996 - 2014)
§ 26,28 BImSchG
Sachverstandige

Wérmeschutz
Feuchteschutz
Bauklimatik

Bauakustik
Raumakustik

Gutachtlicher Bericht Nr.2212/2767D

Ak

ing Bebauungsplan Nr. 18 Schwand ,,Oberlohe®, Markt Schwanstetten,

Landkreis Roth

Priifung der schalltechnischen Vertrdglichkeit gegeniiber einwirkendem Verkehrs-,
Gewerbe- und Freizeitlarm, Aufzeigen und Festlegung von erforderlichen Schall-
schutzmaBnahmen

Auftraggeber:

Markt Schwanstetten
Rathausplatz 1

90596 Schwanstetten

Auftrag vom 01.12.2022

Dieser Bericht umfasst 29 Seiten und 29 Anlagen.

Far diesen Bericht wird der gesetzliche Urheberschutz beansprucht. Es darf nur fur Zwecke verwendet werden, die mit dem Auftrag
in Zusammenhang stehen und bleibt bis zur vollstandigen Bezahlung unser Eigentum. Vervielfaltigungen und Weitergaben an

Dritte - auch nur auszugsweise - beddrfen in jedem Einzelfall unserer Einwilligung

Messinger + Schwarz Bauphysik-Ingenieur-Geselischaft mbH
Geschaftsfunrer: Dipl. Ing.(FH) Jorg Messinger
Amtsgericht Nomberg HRB 24118
IBAN: DEG66762200731100126466 BIC: HYVEDEMM419 — Steuernummer 241/132/31880 — Ust-ldNr.: DE258325085
Intemet: www bauphysik-big.de E-Mail: post@Bauphysik-BIG.de

21.09.2026

Ergebnis:

kleine Uberschreitung der ORW an der Sperberloher StraRe
aktive Larmschutzmalnahmen nicht moglich, passive Larmschutz
nicht notig
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Offentlichkeitsbeteiligung
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Entwasserung, Baugrund und Starkregen

Kernpunkte der Einwendungen:

Versickerungsfahigkeit des lehmigen Baugrunds nicht gesichert
Gefahr des Schichtwasserabflusses in Bestandsgebaude

* Unzureichende Anzahl geologischer Bohrungen

e Starkregenrisiko und Uberlastung der Kanalisation

Abwagungsergebnis:

Vorliegende Gutachten (13 Rammkernsondierungen, 13 schwere Rammsondierungen, drei Baggerschiirfen)
Entwasserungskonzept: Zisternenpflicht, dezentrale Riickhaltung, 6ffentliche Retentionsflachen, Notilberlauf

Beschluss:

Den Einwendungen wird nicht gefolgt; Entwadsserung ist planerisch und technisch gesichert

21.09.2026 TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten



VerkehrserschlieBung, und Verkehrssicherheit

Kernpunkte der Einwendungen:

* Ablehnung der Umwandlung des Kohlerwegs in eine Durchgangsstrale

* Gefahrdung von Schul- und Spielwegen

* \Veraltetes Verkehrsgutachten (Corona-Messungen)

* Fehlende Berticksichtigung des landwirtschaftlichen Verkehrs und Kita-Holbringverkehr

Abwagungsergebnis:

* Erschlielfung Giber zwei redundante Anbindungen (Sperberstralle im Norden, Kohlerweg im Stden) zwingend fur 6ffentliche Sicherheit und
Brandschutz

* Verkehrsbelastung auf allen StraBen weit unter Belastungsgrenze
* Landwirtschaftlicher Verkehr und Kita-Verkehr sind erfasst und hinzunehmen

Beschluss:

An der Planung festhalten; Einwendungen werden nicht gefolgt
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VerkehrserschlieBung, und Verkehrssicherheit

Tabelle 3: Ubersicht der DTV-Werte

Querschnitt DTV Ist-Zustand | DTV Planfall | DTV nach RASt Kategorie
Sperbersloher Str. (O) | 1.460 1.900 2.000-10.000 Dorfliche HauptstraBe
Sperbersloher Str. (W) | 2.590 3.350 2.000-10.000 Doérfliche HauptstraBe
Alte StraBe 1.600 1.920 2.000-10.000 Dorfliche HauptstraBe
Kohlerweg 210 670 <1.500 (<4.000) | Wohnweg (WohnstraBe)
Zeidlerweg 210 320 <1.500 (<4.000) | Wohnweg (WohnstraBe)

ErfahrungsgemaB betragt der Verkehr der Spitzenstunde
ca. 10% des Tagesverkehrsvolumen.

TB{MARKERT

21.09.2026 Stadtplaner - Landschaftsarchitekten



Verkehrslarm, Gewerbelarm und Freizeitlarm

Kernpunkte der Einwendungen:

* Unzumutbare Larmbelastung durch falsche Verkehrszahlen im Schallgutachten

« Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV an Bestandsgeb&uden

* Nichtbericksichtigung des landwirtschaftlichen Verkehrs und Warmepumpen-Larms

* Ablehnung der Verlagerung von Bolzplatz und Beachvolleyballfeld in die Gemeindemitte

Abwagungsergebnis:

* Aktuelles Schallgutachten (22.12.2025) belegt Einhaltung aller gesetzlichen Grenzwerte (16. BImSchV, TA Larm, 18. BiImSchV)
* Sportverlagerung halt die Richtwerte der 18. BImSchV sicher ein

* Gewerbelarm des Bauhofs unproblematisch

* Schallschutz fir Warmepumpen ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen

Beschluss:
* Ander Planung festhalten; Larmgrenzwerte sind fachlich fundiert nachgewiesen
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Naturschutz, Artenschutz und Umweltbericht

Kernpunkte der Einwendungen:

* Feststellung eines Brutpaares der Feldlerche im Geltungsbereich
*  Frage nach Ort und Zeit der geforderten CEF-Ausgleichsflache (0,5 ha)
* Sicherstellung der dauerhaften Verfligbarkeit als extensives Brutgebiet
Abwadgungsergebnis:
* Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (saP) belegt Vorkommen eines Brutpaares der Feldlerche

* CEF-Malinahme: 0,5 ha groRRe Ausgleichsflache in freier Feldflur, standortspezifische Saatmischung, strenge Bewirtschaftungsruhe (01.03.—
01.08.)

* Flache wird auf gemeindeeigenen Grundstlicken dinglich und vertraglich gesichert
* Baufeldraumungsbeschrankung (beschrankt auf 1.10.—-28.2.) als verbindliche Vermeidungsmalinahme V1 festgesetzt

Beschluss:

Artenschutzrechtliche Sicherung durch CEF-MalBnahme und Baufeldraumungsbeschrankung vollumfanglich gewahrleistet
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Stadtebauliche Entwicklung, Hohen, Abstande und

Vertrauensschutz

Kernpunkte der Einwendungen:

Verletzung des Vertrauensschutzes durch frihere Zusagen

Nachbarn mit Bebauung (Hohe 7,3 m) fiihlen sich durch Gebdaudehéhe (WH 6,5 m, FH 8,5 m) beeintrachtigt.
Verschattung von Garten und PV-Anlagen (bis zu 50 % Wirkungsgradverlust beflirchtet)

Forderung nach Hohenreduktion, Nord-Stid-Firstausrichtung, Erhalt des bestehenden Feldwegs als Puffer
Teilweise Forderung nach Ausweisung als Reines Wohngebiet (WR) statt Allgemeinem Wohngebiet (WA)
Verkauf von Gemeinde-Randstreifen zu Vorzugspreis

Abwadgungsergebnis:

Flachennutzungsplan (FNP 1990) entfaltet keine direkte Rechtswirkung

Abstandsflachen werden eingehalten / keine erdriickende Wirkung

kein Rechtsanspruch auf absolute Verschattungsfreiheit, insbesondere fiir nachtraglich errichtete PV-Anlagen

Gebaudehdhen sind moderat gewahlt; zweigeschossige Bauweise fligt sich harmonisch in Ortsbild ein

Verschattung von PV-Anlagen im Tagesverlauf (Hauptertragszeit Stiden/Stidwest) nicht wesentlich; Morgenverschattung als zumutbar
einzuordnen

Ausweisung von WA geboten fir Siedlungsentwicklung und lebendige Ortsrandstruktur (Handwerksbetriebe, Dienstleister)

Ersatz des Feldwegs durch multifunktionale Grinflache am 6stlichen Ortsrand

Beschluss:

Einwendungen unbegriindet; Planung im Wesentlichen bestatigen

21.09.2026
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Zusammenfassende Abwagung

Offentliche Belange sind gegen private Belange abzuwigen

Ubergeordnete Ziele: Deckung des dringenden Wohnbaulandbedarfs, kommunale Pflichtaufgabe Kita/Hortausbau, redundante
sichere VerkehrserschlielSung (StVO)

Abwadgungsergebnis:

Planung ist erforderlich, geeignet und verhaltnismaRig

Private Belange (Erhalt des unveranderten AulRenbereichszustands, absolute Verkehrsfreiheit, Schutz vor Verschattung und Larm)
uberwiegen im Rahmen der Abwagung nicht gegenliber den 6ffentlichen Belangen
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Nachste Schritte

* Einbringung der Abwagung des Bebauungsplans in den Gemeinderat zur Beschlussfassung
Beschlussfassung

* Billigung des Planentwurfs in einer der nachsten Sitzungen
* Erneute Veroffentlichung des Planentwurfs und erneute Behordenbeteiligung erforderlich
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