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Begrindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan
"Altes FFW-Haus" Nr. 35 im Verfahren nach § 13 BauGB

Begrindung

Anlass, Erfordernis, Zielsetzungen & Planinhalte

In der Gemeinde Oberhausen besteht eine grof3e Nachfrage nach Wohnbauland. Um
den dringenden Wohnraumbedarf zu decken, beabsichtigt die Gemeinde Oberhausen,
ein Baugebiet zu realisieren und den Bebauungsplan ,Altes FFW-Haus“ Nr. 35 in Ober-
hausen aufzustellen.

Das Gebiet weist eine Gesamtflache von ca. 2.161 m2 auf.
Das Gebiet liegt im Westen Oberhausens und wird Uber die bestehende Hauptstral3e
erschlossen.

Betroffen sind die Grundstiicksflachen mit den Flurnummern FI.Nrn, 24, 25, 25/1 jeweils
Gemarkung Oberhausen.

Um hier Wohnbebauung zu ermdglichen, wird die Aufstellung des Bebauungsplanes er-
forderlich. Der Flachennutzungsplan weist die Flache als Dorfgebiet aus.



A.2

Begrindung zum Bebauungs- und Griunordnungsplan ,Altes FFW-Haus" Nr. 35

Darstellung — Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes "Altes FFW-
Haus" Nr. 35

Abb. Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integriertem Grunordnungsplan "Altes FFW-Haus" Nr. 35
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2020

Verfahren

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 26.10.2023 beschlossen, den Bebauungsplan
mit der Bezeichnung ,Altes FFW-Haus" in Oberhausen aufzustellen.

Die Auslegung des Entwurfes i. d. F. vom 30.11.2023 mit allen Anlagen erfolgte im
Zeitraum vom 18.12.2023 bis 19.01.2024. Die Behodrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte vom 18.12.2023 bis 19.01.2024.

Die Anregungen und Stellungnahmen wurden wie bereits im Vorentwurfsverfahren
gesammelt, gewichtet und beschlussmafiig in der Gemeinderatssitzung am 24.02.2024
behandelt.

Die Auslegung des erneuten Entwurfesi.d. F.vom __. . mit allen Anlagen erfolgte
im Zeitraum vom __. . bis . . . Die Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 2
BauGB erfolgte vom __ . . bis .

Der Satzungsbeschluss gem. 8 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. Art 81 Abs. 2 BayBO erfolgte
am
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Ausgangssituation
A.3.1 Lageund GroRRe

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nrn. 24, 25, 25/1 jeweils Gemarkung Oberhausen,
mit einer Gesamtflache von ca. 2.161 m2. Es handelt sich um eine Flache im Dorfgebiet
mit einer Hohenlage von Nord nach Sid von 435,00 m bis auf 436,00 m. Von West nach
Ost fallt das Gelande von 435,00 m 0. NN bis auf 436,00 m . NN. Im Osten, Siden und
Westen des Geltungsbereiches sind bereits Wohngebaude vorhanden.

Darstellung — Lage des Gebietes im Raum
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Abb. Ubersichtslageplan, Lage des Gebietes im Raum
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2022

A.3.2 Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.
A.3.3 Nutzungen

Die Uberplanten Grundstiicke wurden bisher als Feuerwehrhaus und Garten genutzt.
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Flachennutzungsdarstellung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Altes FFW-Haus" Nr. 35

Abb. Nutzungen der Flachen im Bestand, Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2022

A.3.4 VerkehrserschlielBung

Uberdrtliches Verkehrsnetz

Unmittelbar nachstgelegene, bedeutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die B 16
nach Regensburg und Ingolstadt dar. Sie liegt in einer Entfernung von ca. 700 m zum
neuen Baugebiet.

Aus dieser erschlieBungs- und verkehrsginstigen Lage ergeben sich besonders
zukunftsfahige Standortbedingungen fir das neue Wohngebiet.

Innerdrtliche ErschlieRung
Die zZufahrt zum Plangebiet soll von der bestehenden HauptstraRe erfolgen. Von dort
erreicht man dstlich nach 5 km die Stadt Neuburg an der Donau.
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Darstellung der Uberértlichen Erschliel3ung
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Abb. Darstellung des iberortlichen Verkehrsnetzes
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2022

Darstellung der innerértlichen ErschlieBung im Bereich des geplanten Wohnbau-
gebietes
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Abb. Darstellung der Erschlief3ung im Bereich des Wohngebietes
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2022
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Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

A.4.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013, zu-
letzt gedndert am 01.01.2020, enthélt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung
fachubergreifende und rahmensetzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte
Zukunftskonzept zur raumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, an-
dererseits Leitlinien darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden.
Ziel muss dabei stets die nachhaltige Entwicklung der Region sein. Die Reziprozitét einer
zukunftsfokussierten Raumentwicklung wirkt sich auf die Region aus.

Der Malistab ist stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen, in der den
Okologischen, 6konomischen, sozialen und kulturellen Bedirfnissen der Menschen
gleichwertig Rechnung getragen wird.

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm ordnet die Gemeinde Oberhausen nach den
Gebietskategorien dem Allgemeinen landlichen Raum zu.
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Regionalplan Region Ingolstadt

Mafistab 1: 500000

Kartengrundlage:

Ausschnitt aus der Karte “Verwallungsghederung™;
Malstab: 1 : 500 000; Stand: 01.01.2011;
herausgegeben von der Regierung von Obestayerm
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Regionalplan Ingolstadt (Ausschnitt Karte 1 Raumstruktur)

Die Gemeinde Oberhausen ist raumordnerisch der Region 10 - Ingolstadt zugeordnet
und liegt innerhalb des Allgemeinen landlichen Raumes als zentraler Ort, der bevorzugt
zu entwickeln ist.

,ES ist von besonderer Bedeutung, dass die zentralen Orte als Mittelpunkte des sozialen
und wirtschaftlichen Lebens den Raum unter Wahrung ihrer 6kologisch wertvollen Ge-
biete und naturlichen Potenziale zu entwickeln.” (A IV 1 G)

A.4.2 Wirksamer Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
Fur die Neuplanung des Dorfgebietes ist keine Anderung des Flachennutzungsplanes

erforderlich, da die Flachen in dem rechtskréaftigen FNP bereits als Dorfgebiet ausge-
wiesen sind.
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Abb. Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan

A.4.3 Naturschutzrecht

Das Planungsgebiet liegt aulRerhalb von nach nationalem oder europaischem Recht
geschutzten Gebieten (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, geschitzter
Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal, Ramsar, Naturpark bzw. FFH- und SPA-
Gebiet).

A.4.4 Wasserhaushalt und Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

A.45 Wassersensibler Bereich

Das geplante Gebiet befindet sich teilweise in wassersensiblen Bereichen.

A.4.6 Umweltprifung

Eine Umweltprifung ist beim gewahlten Verfahren nicht erforderlich.
A.5 Planinhalt

A.5.1 Planungsziele

In der Gemeinde Oberhausen besteht eine grof3e Nachfrage nach Wohnbauland. Um
den dringenden Wohnraumbedarf zu decken, beabsichtigt die Gemeinde ein Baugebiet
angrenzend an bestehende Bebauung zu realisieren und den Bebauungsplan ,Altes
FFW-Haus® Nr. 35 in Oberhausen aufzustellen.
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A.5.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst die FI.Nrn, 24, 25, 25/1 jeweils
Gemarkung Oberhausen, mit einer Gesamtflache von ca. 2.161 mz2.

A.5.3 Art der baulichen Nutzung

Die Auspragung des gesamten Geltungsbereiches ist ausgelegt auf folgende Arten der
baulichen Nutzung:

Dorfgebiet gemaf § 5 BauNVO (WA)
Baulinie

Im Plangebiet soll ein Gemeinschaftsgebdude entstehen. Dieses soll direkt auf der
Grenze zum Nachbargrundstiick im Geltungsbereich errichtet werden, daher wird an
dieser Stelle eine Baulinie festgesetzt.

A.5.4 MaR der baulichen Nutzung

GRZ/GFZ
Festgesetzt wird eine zuladssige Grundflachenzahl von maximal 0,6 sowie eine Ge-
schossflachenzahl von 1,2.

Wandhdhe

Die zulassige Wandhohe betragt 7,00 m ab FFOK-EG. Die Hohe definiert sich nun von
FFOK-EG (FertigfuBbodenoberkante-Erdgeschoss) bis zum Schnittpunkt der Aul3en-
wand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand zu
messen. Fur Dachgauben oder Zwerggiebel ist eine Wandhdhe von 7,80 m zulassig.

Mit den Festsetzungen von Wandhdhen als Hochstmal? in Kombination mit der Festset-
zung von zuldssigen Dachformen bzw. -neigungen soll im Baugebiet eine angemessene
Hohenentwicklung ermdglicht werden. Weiterhin soll ein topografieangepasstes Bauen
erma@glicht werden. Festgesetzt werden Wandhohen als Hochstmald in Metern, bezogen
auf das natturliche Gelande.

A.55 Dachneigung, Dachformen, Zwerchgiebel und Gauben

Folgende Festsetzungen zum Dach werden getroffen:

- Dachneigung von max 35 °
Zulassige Dachform bei der Dachneigung — Satteldach

- Der Dachiberstand darf giebelseitig (Ortgang) maximal 1,00 m und traufsei-

tig maximal 1,00 m betragen. Bei Uberdachten Balkonen/Terrassen max.
2,00m

12
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- Der Ausbau des Dachgeschosses ist zulassig.

Die Festsetzungen der oben genannten Dachneigungen sowie der Dachformen entspre-
chen der gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung.

Zwerchgiebel und Gauben dirfen max. 2/3 der Lange des Geb&udes haben.

A.5.6 Garagen/ Nebengebéaude / Stellplatze

Zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mindestens
5 m freigehalten werden. Der Abstand dient als Stauraum fir die Garagenzufahrt.

Bei der Aushildung des Garagendaches als Flachdach wird eine Eingriinung des Daches
empfohlen. Garagen, Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchléassigen Belagen
zu erstellen.

A.5.7 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden mittels Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 2
und 3 BauNVO festgesetzt. Die Abstandsflachen geman Art. 6 BayBO sind einzuhalten;
Art. 6 Abs. 5 BayBO findet keine Anwendung.

Fur die im Geltungsbereich liegenden Parzellen wird gemaf § 5 BauNVO ein Dorfgebiet
festgesetzt. Damit wird der direkten Umgebungsbebauung Rechnung getragen, welche
Uberwiegend durch freistehende Einfamilienhauser bebaut ist. Die festgesetzten Bau-
grenzen richten sich nach der Gréf3e der zu Uberplanenden Grundstticke.

A.5.8 Auffillungen/Abgrabungen

Abgrabungen/Aufschittungen bis max. 1,5 m. Stiitzmauern an Grundstiicksgrenzen zu
Nachbargrundstiicken max. 0,70 m. Zur Straf3e sind keine Stitzwande erlaubt.

Erschliel3ung, Ver- und Entsorgung
A.6.1 VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt erfolgt von Norden her Uber die bestehenden Hauptstral3e. Pro Wohneinheit
sind die Stellplatze gem. der giiltigen Stellplatzsatzung der Gemeinde nachzuweisen

A.6.2 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der
Bayernwerk AG.

A.6.3 Wasserversorgung

13
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Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadt-
werke Neuburg an der Donau gesichert.
A.6.4 Abwasserbeseitigung / Entwéasserung

Nach Mdoglichkeit ist das Oberflachenwasser zu versickern. Alle Grundstiick erhalten
jedoch einen Anschluss an den 6éffentlichen Kanal.

A.6.7 Brandschutz

Gemall des Vollzugs des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG -
Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28. Mai 2013
Az.: ID1-2211.50-162) wird den Gemeinden empfohlen, bei der Ermittlung der
notwendigen Loschwassermenge die Technische Regel zur Bereitstellung von
Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der
Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) anzuwenden.

A.6.8 Telekommunikationsnetz

Zur Versorgung des Planbereiches mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Tele-
kom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb des
Plangebiets einer Prifung vorbehalten.

Zum Zweck der Koordinierung ist der Telekom mitzuteilen, welche eigenen oder lhnen
bekannten MaRnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Es wird seitens der Telekom darauf hingewiesen, dass eine Erweiterung der Telekom-
munikationsinfrastruktur auf3erhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen Erwagungen
heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

A.6.9 Altlasten / Blindgéanger

Fur den Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes liegen keine Anga-
ben zu Altlasten vor bzw. sind nicht bekannt.

A.6.10 Miullbeseitigung

Die Beseitigung des Abfalls erfolgt zentral auf Landkreisebene durch ein privates Ab-
fuhrunternehmen. Auf dem Grundstiick ist ausreichende Flache fur Abfallbehéalter bereit-
zustellen.

Es muss gewahrleistet sein, dass ein ungehinderter Abholdienst mit Millfahrzeugen an
den Millbehalterstandplatzen stattfinden kann.

Der Mull kann nur an fir Mullfahrzeuge geeigneten Fahrstrecken von Mullbehélterstand-
platzen abgeholt werden. Hierzu weisen wir auf die Unfallverhitungsvorschriften

A.6.11 Denkmalschutz

Die Bautrager und die ausfuhrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen. Keramik-, Metall- oder Knochenfunde, die bei
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Erdarbeiten zu Tage kommen, sind umgehend dem Landratsamt oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege zu melden.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

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

Es wird auf folgenden Link verwiesen:

https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/publikationen/denkmal-
pflege-themen_denkmalvermutung-bodendenkmalpflege 2016.pdf

A.6.12 Ausgleichsflachen

Durch das gewéhlte Verfahren werden Ausgleichsflachen nicht benétigt.

A.6.13 Regenerative Energieerzeugung / Klimaschutz

Die Nutzung der Dachflachen zur Erzeugung von Strom durch Photovoltaik wird emp-
fohlen. Ebenso sollten Dacher begrint werden. Eine Kombination beider ist moglich
und auch dahingehend als sinnvoll zu erachten, dass durch die Kiihlung der Dachein-
grinung der Wirkungsgrad der PV-Anlage steigt.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414) das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)
geéandert worden ist.

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI
2007, S. 588), i. d. aktuell gultigen Fassung.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO), i. d. aktuell gultigen Fassung.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und Uber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — Plan ZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), i. d. aktuell gultigen Fassung.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i.d.F. vom 23.02.2011 (GVBI S. 82,
BayRS 791- 1-U), i. d. aktuell gultigen Fassung.

Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1), i. d. aktuell glltigen
Fassung.

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (BayDSchG) in der Bayerischen
Rechtsversammlung (BayRS 2242 — 1-WK), i. d. aktuell glltigen Fassung.

Landesentwicklungsprogram Bayern (LEP) vom 01.09.2013, i. d. aktuell gultigen Fas-
sung.
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