TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A) BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

Bebauungs- und Griinordnungsplan
1)z Grund- und Geschossflache (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB § 23 BauNVO)
"Altes FFW-Haus" Nr. 35 T e sokis

MaR der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 16 BauNVO)

1a1) Zuldssige Grund-/Geschossfldache

Grundflache Geschossflache
§17iV.m § 19BauNVO |§17i.V.m § 20 BauNVO

GRZ: max. 0,60 GFZ: max. 1,20

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt; Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auRerhalb
der festgesetzten Baugrenzen ist unzulassig.

%2, Zahl der Vollgeschosse

120 Garagen/Carports/Nebengebédude
max. 1 Vollgeschoss zulassig

Bauweise: Erdgeschoss

4 8

1.3 Héhe baulicher Anlagen

173t Wandhoéhe
Garagen/Carport/Nebengeb&aude: max. 3,00 m mittlere Wandhohe
Gebé&ude: Bautyp max. 7,00 m ab FFOK-EG
Definition:
Die Hohe definiert sich von FFOK-EG (FertigfuRbodenoberkante-Erdgeschoss) bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen
Abschluss der Wand zu messen. Fiir Dachgauben oder Zwerggiebel ist eine Wandhdéhe
von 7,80 m zulassig.

2 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Innerhalb des Geltungsbereiches gilt folgende Bauweise:
offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO

3¢ Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

31 Gestaltung baulicher Anlagen
311  Gebiude

Bautyp
; Dachform: Satteldach (SD)
' & = < o “ Dachneigung: Satteldach: max. 35°
M 1 1 000 s - °“°'°’B°&"“"’“‘°9“"9‘°°°°&“’“"“ 2°22| Dachdeckung: Ziegel- oder Betondacfhsteine; rot, braun, '

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100m Solar- und Photovoltaikmodule als eigensténdige Dachhaut; max. 10° aufgesténdert.

Dachuberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
bei Uberdachten Balkonen/Terrassen max. 2,00 m

Dachaufbauten: Dachaufbauten erlaubt z.B. Zwerchgiebel mit einer Dachneigung wie Hauptgebaude.

Terrassen/Balkone Balkone, Wintergérten oder Terrassen auf der Westseite des Geb&audes auf der

Wintergarten: FI.Nr. 25/1 und 24 sind nicht gestattet. Balkone, Wintergérten oder Terrassen sind
auf den anderen Seiten der Gebaude zulassig. Wintergarten sind nur innerhalb der
Baugrenzen zul&ssig.

Zwerch-/ Standgiebel: max. 2/3 der Geb&udelénge

Bautyp:

DG

5

1S

8 oG

~
EG

o Jany RohfuBbodenoderkante 25 cm tiber Gelénde
KG

SCHEMATISCHE DARSTELLUNG
3.1.2  Garagen/Carports/Nebengebdude

Dachform: Alle Dachformen sind zugelassen
Dachneigung: Satteldach: max. 20°
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine; rot, braun,
A) FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN Solar- und Photovoltaikmodule als eigensténdige Dachhaut; max. 10° aufgestandert.
Dachuberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m
[:] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Pachanfisert Uhadaalg
Zwerch-/ Standgiebel: unzuléssig

82 Private Verkehrsflachen

3.21  Stauraum
Zwischen Garage und &ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mindestens 5,00 m
freigehalten werden. Der KFZ-Stauraum darf zur StraRe hin nicht eingezdunt werden.

313 Anzahl der Stellplitze

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

1 | 2 q‘ugrllﬁ%?]zgﬂ::ggﬁl Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gtiltigen
2. Geschossflachenzahl Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberhausen.
34 3. Dachform Stellplatze sind wasserdurchléssig zu erstellen.

—4— 4. Wandhohe 3.4 Gestaltung des Geldndes

Abgrabungen und Aufschittungen / Stitzwénde
Im gesamten Baugebiet werden unterschiedliche Geléandeveranderungen wie folgt zugelassen:

Abgrabungen/Aufschittungen bis max. 1,5 m. Stlitzmauern an Grundstiicksgrenzen zu
Nachbargrundstiicken max. 0,70 m. Zur Strale sind keine Stitzwéande erlaubt.

4, Abstandsfléchen
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten;
Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung.
Abstandsflachen dirfen sich im Geltungsbereich tiberdecken bzw. an der Baulinie entfallen,
solange der Branschutz eine ausreichende Belliftung und Belichtung gewahrleistet sind.

S. Einfriedungen
Art und Ausfiihrung: Holzzaun, Metallzaun, Maschendrahtzaun. Die Zaunhdhe betragt

max. 1,50 m inkl. Sockel ab dem fertigen Gelédnde. Zaunsockel zur StralRenseite max. 0,25 cm.

6. Mobilfunk und vergleichbare Dateniibertragungsarten
Unzuléssig sind bauliche Anlagen, Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 BauNVO,

die der Ubertragung und dem Empfang von Mobilfunk und vergleichbaren Dateniibertragungsarten
dienen. Hierfir sind im AuRenbereich im Rahmen des gemeindlichen Vorsorgekonzepts aus-
gewiesene Positivstandorte zu nutzen.

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

—— Baugrenze gemé&R § 23 BauNVO
——— i Baulinie gemaR § 23 BauNVO

0 offene Bauweise

GRUNFLACHEN/-ORDNUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
O zu pflanzender Baum (siehe Pflanzliste)

DARSTELLUNGEN ALS FESTSETZUNG
VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs, 6 BauGB)

S Bereich fiir Stellplatze 7. Niederschlagswasser
B S e St i Das anfallende, nicht verschmutzte Niederschlagswasser aus den &ffentlichen und privaten Flachen
f Bereich fur Stellpléatze, Carports und Garagen ist auf dem eigenen Grundsttick zu versickern. Bei versickerungsfahigem Untergrund kann
Niederschlagswasser oftmals erlaubnissfrei versickert werden, wenn die Voraussetzungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) erfiillt sind und die fachlichen Vorgaben
der zugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW) eingehalten werden. Empfehlungen zur
Regenwasserversickerung sowie Gestaltung von Wegen und Platzen enthéalt der Praxisratgeber
des Landesamtes fiir Umwelt. Es durfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den
Untergrund gelangen. Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.

(A) Miillsammelstelle

Sichtdreieck fur Fl. Nr. 25/1 (70 m Schenkelldnge)
Sichtdreieck fur FI. Nr. 25 (70 m Schenkellange)

Sichtdreieck fur FI. Nr. 24 (70 m Schenkelldnge)
DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS (ohne Festsetzungscharakter) 8. Grundwasser- und Bodenschutz
Alle Eigentiimer haben ihr Grundstiick sowie ihre baulichen Anlagen vor Grund-, Hang- bzw.
I:__l Stellplatz Schichtwasser und driickendes Wasser zu sichern. Auf die Anzeigepflicht gem. Art. 30 BayWG bei
der Freilegung vom Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gem. Art. 15 BayWG
wird hingewiesen. Eine Grundwasserabsenkung soll nicht erfolgen.
priv. Zufahrt Auf eine mdglichst geringe Befestigung ist zu achten. Eine Bodenversiegelung ist nur in dem Umfang zul&ssig,
wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflache erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht
entgegenstehen, wobei im Sinne des Bodenschutzes wasserdurchlassigen Befestigungen der Vorrang

mdgliche Parzellen einzurdumen ist.
PLANGRUNDLAGE 9. Immissionsschutz
Verkehrslarm:
l best. Flurstiicksgrenze Dem Plangebiet stehen keine immissionsschutzfachlichen Belange entgegen.
Landwirtschaft:

landwirtschaftliche Emissionen sind zu dulden.
927 best. Flurnummern

10.

B)

Wild abflieRendes Wasser / Sturzflutrisikomanagement
- Die RohfuRbodenoberkante des Ergeschosses der Gebaude soll 25 cm tber dem Gelénde liegen.

- Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Rdume sind
geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

- Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelénde einschneiden, sind so zu gestalten,
dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

- Kellerfenster sowie Kellereingangsttiren sollten wasserdicht und / oder mit Aufkantungen, z.B
vor Lichtschéchten, ausgefiihrt werden.

- Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

GRUNORDNUNGSPLAN

Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

Nichtiiberbaubare Grundstiicksfldchen

Die nichttiberbaubaren Grundstticksflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als

Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. B&ume und Straucher sind gemaR der Artenlisten
und den darin festgesetzten Laubgehélzen in Kombination mit Zierstrduchern zu ver-

wenden.

Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fiir Zugénge, Zufahrten,

Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen zuléssig. Schottergarten sind nicht zulassig.

PflanzmaRnahmen
pro 500 m? Grundsticksflache ist ein Hausbaum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen.
Schottergarten werden ausgeschlossen.

Pflege der Gehélzpflanzungen
Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Baume und Straucher

sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten Giiteanforderungen
zu entsprechen haben und in der nachstméglichen Pflanzperiode zu pflanzen und artgerecht zu
entwickeln sind.

Pflanzliste Badume

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3xv., m.Db., StU 14-16 cm
auch Obstbdume zugelassen (allerdings nichtan Strale): Halbstamm, 2xv., StU 10-12 cm
Acer campestre 'Elsrijk' - Feld—Ahorn 'Elsrijk’

Amelanchier arborea 'Robin Hill' - Baum-Felsenbirne

Carpinus betulus 'Fastigiata’ — Pyramiden-Hainbuche

Corylus colurna — Turkische Baumhasel

Fraxinus ornus ‘Obelisk' - Blumen—Esche 'Obelisk'
Liquidambar styraciflua Worplesdon' - Amberbaum '"Worplesdon'
Malus tschonoskii — Woll-Apfel

Malus Hybriden - Zier-Apfel in Sorten

Prunus avium 'Plena’ - Gefillitblihende Vogel—Kirsche

Prunus sargentii 'Accolade’ - Zier-Kirsche ‘Accolade’

Sorbus aria 'Magnifica' - Mehlbeere 'Magnifica'

Sorbus aucuparia ‘Edulis' — Essbare Eberesche

Sorbus intermedia ‘Brouwers' — Schwedische Mehlbeere
Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata' - Thiringische Mehlbeere

Tilia cordata 'Rancho' - Kleinkronige Winter—Linde 'Rancho’
Obstbaume regionaltypische Sorten als Halbstamm

Pflanzliste Straucher

Mindestpflanzqualitat: v. Str., 3 bis 4 Triebe, 60-100 cm

auch Obstbdume zugelassen (allerdings nicht an Strale): Halbstamm, 2xv., StU 10—12 cm
Amelanchier lamarckii — Kupfer—Felsenbirne

Amelanchier ovalis — Gewohnliche Felsenbirne

Berberis vulgaris - Gemeine Berberitze

Buddleja davidii in Sorten — Schmetterlingsstrauch

Cornus alba 'Sibirica' — Weiler Hartriegel 'Sibirica’

Cornus mas — Kornelkirsche

Corylus avellana - Haselnuss

Deutzia x magnifica und 'Mont Rose' — Hoher Maiblumenstrauch
Kolkwitzia amabilis — Kolkwitzie

Philadelphus coronarius und 'Erectus'— Europaischer Pfeifenstrauch
Staphylea pinnata - Pimpernuss

Ribes sanguineum 'Atrorubens' — Blut-Johannisbeere

Rosa multiflora — Vielblltige Rose

Rosa canina — Hunds-Rose

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder

Syringa vulgaris in Sorten — Garten-Flieder

Spiraea x cinerea 'Grefsheim' — WeilRe Rispen—Spiere 'Grefsheim'
Spiraea x vanhouttei — Pracht-Spiere

Viburnum x bodnantense ‘Dawn’' — Bodnant-Winterschneeball ‘Dawn'
Viburnum 'Pragense' — Prager Schneeball

TEXTLICHE HINWEISE

VERFAHRENSVERMERKE:

Bodenschutz - Schutz des Oberbodens, MaBnahmen zum Schutz vor

schédlichen Umwelteinwirkungen

Bei Veranderungen des Geléndes ist der Oberboden so zu sichern, dass er jederzeit zur Garten-
anlage oder zu sonstigen Kulturzwecken wiederverwendet werden kann. Er ist in seiner gesamten
Starke anzuheben und in Mieten (max. 3,00 m Basisbreite; 1,00 m Kronenbreite; 2,00 m Hohe;
bei Flachenlagerung 1,00 m) zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei einer Lagerdauer von tber
sechs Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen (z.B. Lu-
zerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Griindlingung anzuséen, eine Befahrung mit Maschinen
ist zu unterlassen.

Nachbarschaftsrecht /| Grenzabsténde

Bei allen Pflanzungen von Bédumen und Stréduchern sind die geltenden Regelungen des
AGBGB Art. 47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen folgende
Absténde einzuhalten:

0,50 m fiir Gehélze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe

2,00 m fir Geholze hoher als 2,00 m Wuchshéhe

Leuchtmittel

Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel v. a. im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft wird angeraten.

Abfalirecht
Millbehaltnisse sind auf dem eigenen Grundstiick zu platzieren.

Wasserversorgung
Die ErschlieBung des Baugebietes ist gesichert.

Denkmalschutz

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die
Untere Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG wird hingewiesen:
Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentlimer und der Besitzer des Grund-
stiicks, sowie der Unternehmer 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 gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Altlasten

Altlasten, Boden- und Grundwasserverunreinigungen
Im Planungsgebiet sind keine Schadensfélle mit wassergefahrdenden Stoffen bekannt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Artenschutzrecht

Erforderliche Gehdlze diirfen nur im gesetzlich zugelassenen Zeitraum von Oktober bis Februar geméaR

§ 38 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG gerodet werden. Sind potentielle Habitate besonders oder streng

geschitzter Arten betroffen, ist vorab gutachterlich ein Vorkommen dieser Arten auszuschlieRen.

Das Risiko einer signifikanten Erh6hung von Vogelschlag an Glashauteilen ist bei Neubauten geméan

§ 44 BNatSchG zu vermeiden. Daher sind grundsétzlich groRe Glasflachen und Uber-Eck—Verglasungen
auszuschlieBen. Daneben wird die Verwendung von Glasern mit einem maglichst geringen
AuBenreflexionsgrad (max. 15 %, je nach ScheibengréRe kénnen ergadnzende MaRnahmen erforderlich sein)
empfohlen.

Entlang der seitlichen Grundstticksgrenzen und zur StraRe hin ist auf mind. 60 % der Lange eine einreihige
Strauchhecke, Pflanzabstand 1,5 m, mit Straduchern entsprechend "Pflanzliste Straucher” zu pflanzen.

1. Der Bauausschuss hat in der Sitzung vom 26.10.2023 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortstiblich im Internet bekannt
gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.11.2023 wurden die Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.12.2023 bis
19.01.2024 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.11.2023 wurde mit der Begriindung gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.12.2023 bis 19.01.2024 &ffentlich ausgelegt.

4. Zudem emeuten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.02.2024 wurden die
Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
11.03.2024 bis 26.03.2024 beteiligt.

5. Der erneute Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.02.2024 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.03.2024 bis 26.03.2024 &ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Oberhausen hat mit Beschluss vom 11.04.2024 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom 11.04.2024 als Satzung beschlossen.
Gemeinde Oberhausen
HauptstiaBe 4

Gemeinde Oberha

Blrgermeister

7. Ausgefertigt
Gemeinde Oberhausen

HauptstraBe 4
------ 86607.QgguaLsen. ..., den A8.04.24

Burgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 19.04.2024 gem&R § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsliblich an den Amtstafeln der Gemeinde Oberhausen und im Internet bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit Begrtindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tUber 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 wurde in der

hingewiesen.
&1’&‘0&

Gemeindé Oberhau

Birgermeister

EINFACHER
BEBAUUNGSPLAN MIT
GRUNORDNUNGSPLAN

»ALTES FFW-HAUS“ NR. 35
IN OBERHAUSEN IM VERFAHREN NACH § 13A
BAUGB

GEMEINDE OBERHAUSEN
LANDKREIS NEUBURG -SCHROBENHAUSEN
REGIERUNGSBEZIRK OBERBAYERN

ENDFASSUNG VOM 11.04.2024

PRAAMBEL:

Die Gemeinde Oberhausen erldsst gemaR des § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), Zuletzt ge&ndert durch das Ge-
setz vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221). Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in ) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23.
Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2
des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geéndert worden ist. Der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786zuletzt geandert durch Gesetz vom
03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m.W.v. 07.07.2023. Art 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-l) zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2022
(GVBLI. 8. 674) und der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. 12.1990 (BGBI 1991 | S. 58) zuletzt ge#ndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI | 1507) diesen Bebauungsplan

"Altes FFW-Haus " als Satzung.

§ 1 Rédumlicher Geltungsbereich
Fur den réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die ausgearbeitete Bebauungsplan-
zeichnung in der Fassung vom 22.02.2024 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§ 2 Bestandteile dieser Satzung .
Bebauungsplan mit: 1. zeichnerischem Teil im MaRstab 1:1000 und 2. textlichen Festsetzungen

§ 3 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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