Gemeinde Schwabhausen - Lkr. Dachau
2. Anderung des Bebauungsplanes

Schwabhausen "Sud 5"

mit integiertem Grundordnungsplan

Ubersichtsplan M 1:5.000
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Die Gemeinde Schwabhausen

erlasst aufgrund §§ 2, 3, 4, 9 und 10 Baugesetzbuch —-BauGB-, Art. 81 Bayerische
Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -GO—

diesen Bebauungsplan als Satzung.

Satzung

Inhalt: A. Planzeichnung M 1: 1.000
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Bebauungsplan Schwabhausen "Siid 5", 2. Anderung A. Planzeichnung M 1:1.000 Entwurf vom 21.04.2026
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Festsetzungen durch Planzeichen

B.1.

B.1.1

B.2.

B.2.1

B.2.2

B.3.

B.3.1

B.3.2

B.3.3

B4.

B.4.1

B.4.2

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten die Festsetzungen des

am 13.03.1984 in Kraft getretenen Ur-Bebauungsplans "Schwabhausen Sud 5" und des
am 08.07.1992 in Kraft getretenen Bebauungsplans "Schwabhausen Siid 5", 1. Anderung
auler Kraft.

Art der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 bis § 11 BauNVO)

@9 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

-------- Baugrenze

|'_ S Baugrenze fiir Garagen/ Carport

L — (die Uber die Baugrenze B.2.1 hinaus gehen)
Verkehrsflachen:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache
(besstehende Stralkenflache mit begleitenden Gehwegen)

Ful- und Radweg

e — StraRenbegrenzungslinie

Flachen fiir Versorgungsanlagen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Flache fir Versorgungsanlagen

D Elektrizitat (bestehende Trafostation)
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B. Festsetzungen durch Planzeichen

B.5. Griinflichen und Bepflanzung:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

B.5.1

B.5.2

B.5.3

B54 :OQQOOOQt

QSecccececed
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o @
Q)

B.5.7

B.5. Sonstige Planzeichen:

B.5.1 N N .

Offentliche Griinfliche

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung: Kinderspielplatz

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung: StraBenverkehrsgriin

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen und
Strauchern, (.V.m. C.5.2.1,C.5.2.2, C.5.2.4 und C.5.2.5)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen und zum
Erhalt von Baumen und Strauchern, (i.V.m. C.5.2.1, C.5.2.3-C.5.2.5)

vorhandener Baum, oOffentlich, zu erhalten

zu pflanzender standortgerechter Laubbaum, 2. bis 3. Ordnung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Bebauungsplan "Siid 5", 2. Anderung
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C.

Festsetzungen durch Text

CA
C.1.1

C1.2

C.2
C.21

C.2.2

C.2.3
C24

C.3
C.3.1

C.3.2

MaR der baulichen Nutzung:

Maximale Wandhéhe Wohngebéude:
Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe, gemessen zwischen Oberkante FertigfuBboden
Erdgeschoss und Schnittpunkt Oberkante Dachaussenhaut mit AuRenwand darf
- bei Gebduden mit Erd- und Dachgeschoss (E+D) und Sattel-, Zelt- und Walmdach 3,80 m,
- bei Gebauden mit Erd- und Dachgeschoss (E+D) und Pultdach 6,75 m,
- bei Gebauden mit Erd- und Obergeschoss (E+I) und Flachdach 6,75 m und
- bei Geb&uden mit Erd-, Ober- und Dachgeschoss (E+1+D) und Sattel-, Zelt- und
Walmdach 6,75 m nicht Uberschreiten.

Bei Pultdachern gilt die festgesetzte Wandhdhe fir die niedrigere Wandseite.

Bei Flachdachern gilt die Oberkante der Attika als oberer Bezugspunkt fir die Wandhohe.
Bei Errichtung eines begriinten Flachdaches darf die max. zuléssige Wandhdhe um 0,40 cm
uberschritten werden.

Maximale Wandhohe Garagen und Carports:
Die maximal zulassige Wandhéhe bei Garagen und Carports darf 3,00 m im Mittel nicht
uberschreiten.

Maximale Grundflachenzahl (GRZ):

Die maximale GRZ nach § 19 BauNVO betragt fir das WA (Allgemeines Wohngebiet) 0,4.
Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis maximal 0,7 (= 70 % der Grundstticksflache) ist zulassig.

Bauweise, Abstandsflaichen

Es wird gemal § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt.
Unabhangig von den festgesetzten Baugrenzen und Wandhéhen sind die Abstandsflachen

gemal der zum Genehmigungsantrag giiltigen Abstandsflachensatzung der Gemeinde
Schwabhausen einzuhalten.

Es sind Einzelhauser, Doppelhauser und Reihenhauser zulassig.

Gebaude sind mit maximal 12 Meter Giebelbreite zuléssig.

Allgemeine Festsetzungen zur Baugestaltung

Aneinandergebaute Gebaude mit gleicher Haupffirstrichtung sind profilgleich auszufiihren.
Bei zusammengebauten Wohngebauden hat der Nachbauende die Bauweise, Dachform
und Neigung dem Nachbarn anzupassen.

An der Grenze zusammenzubauende, benachbarte Garagen sind in gleicher Héhe, Dachneigung,

Bauart und Gestaltung auszufihren.

Dachform:
Zulassig sind bei

- Wohngebaude: symmetrisches Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach, Flachdach

- Garagen und Carports:  symmetrisches Satteldach, Pultdach, Flachdach

Bebauungsplan "Siid 5", 2. Anderung Entwurf vom 21.04.2026




C. Festsetzungen durch Text

C.3.3  Dachneigung:

Zulassig sind:

- bei Wohngebauden Sattel-, Walm- Zeltdach (E+D) : 35° bis max. 52°
- bei Wohngebauden Sattel-, Walm- Zeltdach (E+I+D): bis max. 40°
- bei Wohngebauden mit Pultdach: 7° bis max. 15°
- Garagen, Carports, Nebengebaude mit Satteldacher: 15° bis max. 22°
- Garagen, Carports, Nebengebaude mit Pultdacher: bis max. 8°

C.34  Dachgauben:
Gauben in Form von Schleppgauben, Satteldachgauben und Rund- oder Segmentbogengauben
sind zuléssig auf Wohngebauden ab 35° Dachneigung.
Es ist eine max. Einzelbreite von 2,20 m zul&ssig.
Der Abstand der Gauben zur Giebelwand muss mindestens 2,0 m und untereinander mindestens
1,0 m betragen.
Gauben in der zweiten Dachebene sind nicht zulassig.

C.3.5  Zwerchgiebel:
Zulassig bei Wohngebauden ab 35° Dachneigung

Pro Wohngebaude als Einzelhaus oder als Doppelhaushalfte ist jeweils pro Dachseite ein
Zwerchgiebel mit einer max. Breite von 4,0 m zulassig.
Die Firstoberkante des Zwerchgiebels muss mind. 1,0 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

C.3.6  Dacheinschnitte:
Dacheinschnitte sind unzulassig.

C.3.7  Dachaufbauten:
Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten (Gauben und Zwerchgiebel) darf maximal die Halfte der
Gebaudelange eines Wohngebaudes betragen.

C.3.8  Erdgeschossoberkante:

Die FuBbodenoberkante der Wohngebaude darf im Erdgeschoss nicht hoher als 30 cm dber der
Oberkante fertige Strafle liegen.

C4 Garagen, Carports, Stellplitze, Tiefqgaragen, Nebenanlagen

C.4.1  Die Garagen und Carports sind nur auf den festgesetzten Flachen laut Planzeichen B.2.2
im Bebauungsplan sowie innerhalb der Baugrenzen (gemaR Festsetzung B.2.1) zulassig.
Garagen mussen einen Mindestabstand von 5,0 m an der Zufahrtsseite zur Verkehrsflache einhalten.

C.4.2  Firdie Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Schwabhausen in der jeweils gultigen Fassung.
Die erforderliche Gesamtstellplatzanzahl (Garagen, Carport bzw. offenen Stellplatze) ist
im Bauantrag auf dem jeweiligen Baugrundstlick nachzuweisen.

C4.3  Tiefgaragen sind innerhalb der Baugrenzen (gemaf Planzeichen B.2.1) zulassig.

C.44  Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind bis zu 10 m? Grundflache auch
aulerhalb der Baugrenzen (Planzeichen B. 2.1 und B.2.2) zulassig.
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C.

Festsetzungen durch Text

C5
C.5.1

C.5.2
C.5.2.1

Cb522

C523

Cb524

C525

Griinflaichen und Bepflanzung:

Offentliche Griinflichen

Die vorhandenen Baume entlang der ErschlieBungsstralien (Strallenbegleitgriin) und der
offentlichen Grinflachen (Kinderspielplatz etc.) sind zu erhalten und bei Verlust entsprechend
nachzupflanzen.

Fir die zu pflanzende Baume sind standortgerechte Laubbaume, mind. 3x verpflanzt,
Stammumfang mind. 18-20 cm zu verwenden.

Private Grundstiicksflachen

Auf den zur Landschaft angrenzenden, privaten Grundstticksflachen sind Flachen zum Anpflanzen
und zum Erhalt von Baumen und Strauchern als Ortsrandeingriinung festgesetzt.

Auf den gemal} Planzeichen B.5.4 umgrenzten Flachen ist die vorhandene Pflanzung dauerhaft zu
erhalten und ggf. mit einer Anpflanzung aus standortgerechten Obstgehdlzen und einheimischen
Laubbaumen und Strauchern zu erganzen, so dass mindestens 60 % der umgrenzten Flache be-
pflanzt sind.

Die gemal Festsetzung B.5.5 umgrenzten Flachen sind mit standortgerechten Obstgehdlzen
und heimischen Laubbaumen und Stauchern zu bepflanzen, so dass mindestens 60 % der
umgrenzten Flache bepflanzt sind.

Die gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehdlzpflanzungen, v.a. gegeniber angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen sind einzuhalten.

Sollten Rodungen von Baumen mit einem Stammdurchmesser von mehr als 40 cm (bei 1 m Stamm-
hohe) erforderlich sein, so ist daflir eine Ersatzpflanzung einer standortgerechten, heimischen Art und
mit einer Mindestqualitat von 18-20 cm Stammumfang innerhalb des Grundstlicks vorzunehmen.
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Hinweise durch Planzeichen

D.1.
D.1.1

D.1.2

D.1.3

D.2.

D.2.1

D.2.2

D.2.3

D.3.

D.3.1

D.3.2

Kartenzeichen fiir die Flurkarten:

831/107

[ ]

Bestehende Grundstiicksgrenze

Flurstiicks-Nummern

vorhandene Gebaude

Kennzeichnungen:

Malzahlen (in Meter)

Sichtfeld mit jeweiliger Schenkellange von 30 m auf bevorrechtigte
Kraftfahrzeuge mit einer max. Geschwindigkeit von 30 km /h

vorhandener Baum auRerhalb des Geltungsbereichs,
nachrichtliche Ubernahme aus dem Luftbild

Schema-Schnitte:

Folgende Haustypen sind zulassig:

Erdgeschoss und Dachgeschosss, (E+D)

52°

WH=

/- N\ max.380m Wandhohe:
/‘d N
DG Dachform :
EG Dachneigung:

Erdgeschoss und Dachgeschoss, (E+D), Pultdach

157

WH=

max. 6,75 m
Wandhohe:
Dachform :
Dachneigung:

3,80 m
Satteldach, Zeltdach, Walmdach
35°-52°.

6,75 m
Pultdach,
7°-15°

Bebauungsplan "Std 5", 2. Anderung
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D. Hinweise durch Planzeichen

D.3.3  Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und Dachgeschoss (E+I+D)

40°
Wandhohe: 6,75m

.,4?.‘.3*.\
—__be Whe Dachform : Satteldach, Zeltdach, Walmdach
(E)(f max. 6,75 m Dachneigung: - 40°.

D.3.4  Erdgeschoss und 1. Obergeschoss (E+l)
Wandhohe: 6,75m

0G WH= Bei Errichtung eines begriinten Flach-
= max. 6,75 m daches darf die Wandhéhe um 0,40 cm
Uberschritten werden.
Dachform : Flachdach

Entwurf vom 21.04.2026 Seite 10
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Verfahrensvermerke

E.1

E.2

E.3

E.4

E.5

E.6

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Schwabhausen hat in der Sitzung vom 18.11.2025 die Aufstellung der
2. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Schwabhausen "Siid 5" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.12.2025 ortsublich bekannt gemacht.

Die 2. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes wird im beschleunigten Verfahren der
Innenentwicklung geman § 13a BauGB durchgefiihrt.

Behordenbeteiligung (§ 13a Abs. 4 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB):

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.04.2026 wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ 2026 bis .............. 2026
beteiligt.

Offentliche Auslegung (§ 13a Abs. 4 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB):
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.04.2026 wurde mit der Begriindung gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............ 2026 bis ............ 2026 im Internet veroffentlicht. Zusatzlich
zur Veroffentlichung im Internet wurden folgende andere leicht zu erreichende Zugangsmaglichkeiten -
Papierfassungen im Rathaus, Zimmer ......, Minchener Str. 12, 85247 Schwabhausen,

wahrend der dblichen Offnungszeiten bereitgestellt.
Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

Die Gemeinde Schwabhausen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................. 2026 diesen
Bebauungsplan gemafl § 10 BauGB in der Fassung vom ................ 2026 als Satzung beschlossen.

Schwabhausen, den ......cccceeecee e
1. Blrgermeister Wolfgang Hérl

Ausfertigung:

Schwabhausen, den ......ccccececee
1. Blrgermeister Wolfgang Hérl

Bekanntmachung und Inkrafttreten:

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ............. 2026 gemal § 10 Abs. 3 Satz 1
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag
zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekannt-
machung hingewiesen.

Schwabhausen, dBN ......ccceeveeeces s
1. Blrgermeister Wolfgang Horl
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