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Satzung

Die Gemeinde Schwabhausen erlasst aufgrund §§ 2, 3, 4, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB),
Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) und Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat Bay-
ern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

[ N N | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung
GE Gewerbegebiet gemai § 8 BauNVO

Im GE sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:
o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser
e Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgeb&ude

Im GE sind folgende Nutzungen unzulassig:

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e Anlagen fur sportliche Zwecke

o Lagerplatze

e Lagerplatze fur Heizmaterial, Schrott, Abfélle, Autowracks und &hnlich wirkende
Flachen

e Tankstellen

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Vergnlgungsstatten

e Bordelle

Maf3 der baulichen Nutzung

Es ist eine Grundflache von maximal 1.600 gm zulassig.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,80 Uberschritten
werden.

Es ist eine Wandhéhe zulassig bis zu einer Héhe von 510 m . NHN.

Die Wandhdhe wird gemessen bis zum traufseitigen Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Oberkante Dachhaut bzw. Attika

Abgrabungen und Aufschittungen gegeniber dem bestehenden Gelénde sind bis zu
einer Héhe von maximal 2 m zul&ssig.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Nebenanlagen

Baugrenze

o Flache fir Parkdeck und Nebenanlagen
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7.1

7.1.1

8.2

8.3

Bauliche Gestaltung
FD nur Flachdach zulassig
Flachdacher sind als Griindacher auszubilden. Anlagen zur Nutzung von Solarener-

gie sind als aufgestanderte Anlagen zulassig.

Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

A Einfahrt/ Ausfahrt

Die Einfahrt/ Ausfahrt zu den Baugrundstticken ist nur an
den festgesetzten Stellen zulassig.

Flachen far Versorgungsanlagen

| ‘ Flachen fur Versorgungsanlagen und die Abwasserbesei-
tigung mit folgender Zweckbestimmung:

0 Elektrizitat
6 Abwasser

Grinordnung

. zu pflanzender Baum

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist ver-
bindlich, ihre Situierung kann gegentber der Planzeich-
nung um bis zu 5,0 m abweichen.

Unbebaute Baugrundsticksflachen sind auch innerhalb der Baugrenzen, soweit sie
nicht fir andere Nutzungen bendtigt werden, wasseraufnahmefahig zu gestalten, voll-
standig zu bepflanzen oder einzusaden und dauerhaft zu erhalten. Unzuldssig sind
Flachen mit Kunstrasen, Schotter, Kies oder &hnlichem Belag, insbesondere in Kom-
bination mit nicht durchwurzelbaren Folien sowie &hnlich einténige Flachennutzungen
mit hoher thermischer oder hydrologischer Last oder erheblich unterdurchschnittli-
chem 6kologischem oder wohnklimatischem Wert (Verbot von Stein- oder Schotter-
flachen zur Gartengestaltung).

Mindestpflanzqualitaten:

e Fir Pflanzungen von Strauchern und Klettergehdlzen sind standortgerechte hei-
mische Straucher, einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu verwenden.

e StraBenbaume sind als Hochstdmme, mindestens viermal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 20 bis 25 cm und einem Kronenansatz bei 4,5 m Héhe zu
pflanzen.
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e Bd&ume sind als standortgerechte heimische Baume in der Pflanzqualitadt Hoch-
stamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm und einem
Kronenansatz bei 2,5 m Héhe zu pflanzen.

8.4 Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung durchzufiihren. Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils festgesetzten Min-
destpflanzqualitat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall zu ersetzen.

9 Bemafung

16,0 Mafzahl in Metern, z. B. 16 m

B Hinweise

1 Flurstiicke, Grundstiicke
1.1 bestehende Grundstlicksgrenze
1.2 382 Flursticksnummer, z. B. 382
2 Bebauung
-:| bestehende Bebauung
3 Gelande
3.1 L Hohenlinien mit Hoéhenangabe in Meter Uber NHN,

z. B. 495,5 m 0. NHN

4 /\/\/\ straBenrechtliche Anbauverbotszone

5 “\ﬂ’ freizuhaltende Sichtfelder

Die Sichtfelder sind in einer Hohe von 0,8 m bis 2,5 m von
sténdigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen
und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

6 Auf die Beachtung der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schwabhausen in ihrer gulti-
gen Fassung wird hingewiesen.

7 GrUnordnung
7.1 Offnungslose Fassaden sind ab einer Flache von 100 gm mit Klettergehdlzen zu be-
grunen.
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7.2

7.3

7.4

8.1

8.2

Bei baulichen MaBBnahmen und MaBBnahmen der Freiflachengestaltung im Kronenbe-
reich von Bestandsbaumen sind die DIN 18920 (Schutz von Baumen) sowie die R
SBB ,Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestdanden bei Baumal}-
nahmen" zu beachten.

Die Pflanzung folgender standortgerechter heimischer Baum- und Straucharten wird
empfohlen:

Baume 1. Ordnung (GroBbdume Straucher:
mit einer Endwuchshdhe > 20 m):

Amelanchier ovalis — Echte Felsenbirne

Acer platanoides — Spitz-Ahorn Berberis vulgaris — Gemeine Berberitze

Quercus robur — Stiel-Eiche Carpinus betulus — Hainbuche

Tilia cordata — Winter-Linde Crataegus monogyna — Eingriffliger Wei3-
dorn

Cornus mas — Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Haselnuss
Crataegus laevigata — Zweigr. Wei3dorn
Euonymus europaea — Pfaffenhitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Lonicera xylosteum — Rote Heckenkirsche
Ligustrum vulgare — Liguster

Prunus spinosa — Schlehe

Ribes alpinum — Alpen-Johannisbeere
Rosa arvensis — Feld-Rose

Salix caprea — Sal-Weide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum opulus — Wasser-Schneeball
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball

Der durchwurzelbare Raum fiir Neupflanzungen bei jeweils mind. 1,5 m Tiefe der
Baumgrube soll wie folgt bemessen werden:
e B&ume 1. Ordnung (GroBbaume Gber 20 m Héhe): mind. 36 m?3

Bei Baumneupflanzungen sind die FLL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen, die Be-
standteil der VOB sind, die DIN 18916 sowie die Zuséatzlichen Technischen Vorschrif-
ten fur die Herstellung und Anwendung verbesserter Vegetationstragschichten (ZTV-
Vegtra-MU) zu beachten.

Natur- und Artenschutz

Die Ausgleichsflache auf Teilflachen Flurstiick Nrn. 377, 378 und 379/6, Gemarkung
Rumeltshausen wird den Eingriffs-Flurstiicken Nrn. 382, 705/1, 387, 377/1, 377/2,
394, 394/1, alle Gemarkung Rumeltshausen und jeweils Teilflache zugeordnet. Ar-
tenschutz

Gehoélzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Méarz bis 30.
September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten.
Wahrend der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverstandigen zu prifen, ob
Gehodlze als Lebensstatte geschiitzter Arten genutzt werden.
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8.3

8.4

10

10.1

10.2

11

12

Schutz von Insekten und Fledermausen

Flr die Beleuchtung der Freiflachen und StraBenraume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen verwen-
det werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll abge-
schirmte Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengeh&use sollen gegen das Eindrin-
gen von Spinnen und Insekten geschitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und spritz-
wassergeschitzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht tbersteigen. Die Licht-
punkthéhe soll 4,5 m nicht Gberschreiten.

Zur Minimierung des Kollisionsrisikos ist entsprechend dem Vermeidungsgebot im
Bereich von Verglasungen oder groBflachigen Glaselementen, Fensterbandern etc.
dem Vogelschutz Rechnung zu tragen. Durch reflexionsarme und mit geeigneten
Mustern bedruckte Verglasungen ist die Spiegelung und Transparenz an Gefahren-
stellen zu vermeiden. Die MaBnahmen haben zum Zeitpunkt der Ausflihrung dem
aktuellen wissenschaftlichen Stand zu entsprechen (s. u. a. http:/www.vogelschutz-
warten.de/glasanflug.htm)

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde ge-
man Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

ErschlieBung

Der technische Brandschutz ist so zu lésen, dass der 2. Rettungsweg ohne Rettung
durch Drehleiter moglich ist. Die Loschwasserversorgung muss mindestens bei 96
m?/h Uber 2 Stunden liegen.

Zufahrten, nicht Uberdachte Stellplatze, FuBwege, Abstellflachen und weitere befes-
tigte Flachen sind dauerhaft wasserdurchlassig zu gestalten (z. B. mit wasserdurch-
lassigem Pflaster, durch Rasenfugenpflaster, Pflaster mit offenen Fugen - Fugenan-
teil > 10 % - Rasengittersteinen oder Schotterrasen).

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverzlglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaBnahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Normen, die in Bauleitplanungsverfahren zur Anwendung kommen, werden zudem
Uber das Onlineportal https:/www.bauen-online.info/de/normen/modul-bauleitpla-
nung zur Einsichtnahme durch natirliche Personen fir private Zwecke kostenfrei zu-
ganglich gemacht.
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Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2025.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

MaBentnahme Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fir MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.
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Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 24.02.2026 die Aufstellung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ..................... ortsublich
bekannt gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemai § 3 Abs. 1 BauGB (iber den Vorent-
wurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..................... hat in der Zeit vom
..................... bis ..................... durch Veréffentlichung im Internet/ eine 6ffentli-
che Auslegung stattgefunden.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind am .....................
entsprechend § 3 Absatz 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB unterrichtet und zur AuBerung
bis ... zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
..................... aufgefordert worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom ..................... wurde mit der
Begrindung gemaB § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom ..................... bis
..................... im Internet veroéffentlicht und zusétzlich durch 6éffentliche Auslegung
zur Verfugung gestellt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des
Freistaates Bayern zuganglich gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..................... und zur
Begriindung wurden die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gemaB §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................... bis
..................... eingeholt.

Die Gemeinde Schwabhausen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
..................... den Bebauungsplan in der Fassung vom ..................... gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Schwabhausen, den ..o

(Siegel) Wolfgang Horl, Erster Blrgermeister

Ausgefertigt
Schwabhausen, den .........ccccccviiiiiiiie

(Siegel) Wolfgang Hérl, Erster Blirgermeister
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8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurdeam ..................... gemal § 10
Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Der mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz
1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Schwabhausen, den ......couvee e,

(Siegel) Wolfgang Hérl, Erster Blirgermeister
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