e

n e gl

[ 55/2\

BEBAUUNGSPLAN NR. 32.2 "AM BERGACKER I

517 ; }723/
Friedhof . O
Hishr. 43
1) I O
/!
HauPrSrraﬁe
o) : L
D
e
6
7 237
239/1 238 -
-
| 1
2371
~N
R
.
0 7/7 F
] |
5, %2
283/1 =
nstralie [¢) ©) " P v L
S | / rw mw
290 6 ﬁL P “N
S - :ww-f
A /O:(/ i
D 289 287 F \ 0880‘%888888
—— '“ L’)’é——%}‘%‘% 8 8 % 8 % % O
L | 286 333

s I b e
MI Il
GRZ 0,4 0
282/1 A
GH90m
1A PLANZEICHNUNG
TEILRAUMLICHER GELTUNGSBEREICH 1 (TG1) M=1":1.000
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Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung [2020] g : 0 5 1 0 30 %
Bezugssystem Lage: g ‘
Bezugssystem Hohe: m {. NHN (DHHN 2020) @\&*\&\ |
PRAAMBEL 3.3 Hohe baulicher Anlagen
; 3311 GH9,0m Gesamthohe als Héchstmal in Metern: GH 9,0 m
Die Gemeinde Oberhausen im Landkreis Neuburg-Schrobenhausen erlasst aufgrund:
-der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches
- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) 3.3.2  Bezugspunkte fiir die Hohe baulicher Anlagen
- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
- der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) 3.3.2.1  Unterer Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante RohfuBboden im Erdgeschoss. Fiir die Oberkante
- der Planzsichenverordnung (PlanZV) RohfuRboden im Erdgeschoss gilt die Hohe 444,0 m . NHN als HochstmalR.
3322 ObererB kt fiir die Gesamthche ist die Oberk 4 ;
in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung, den il e e el bl
n "
Bebauungsplan Nr. 32.2 "Am Bergacker || 4 Baugrenzen, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs - BauGB)
als Satzung. 4.1 0 offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
Bestandteile der Satzung: Der Bebauungsplan besteht aus den Planzeichnungen (1A und 1B), den Festsetzungen durch Text und Planzeichen 42 Einzelha e L Eevah i iinal i Wekeainkalt lissi
(2A und 2B), den Hinweisen durch Text und Planzeichen (3) und den Verfahrensvermerken (4), jeweils in der letztgiiltigen Fassung. i A bbbl acse Tl el Mg ek il o
Mit beigefiigt sind: SRR e e SRR Baugrenze
Begriindung und Umweltbericht, jeweils in der letztgliltigen Fassung
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP), Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 32.1 ,Am Bergacker I und
Bebauungsplan Nr. 32.2 ,Am Bergacker II*, in der Fassung vom 16.11.2023, WipflerPLAN Planungsgesellschaft mbH, 431  Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenze zuléssig.
Pfaffenhofen/lim
432  Offene Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenze zulassig, sofern sie auBerhalb
der geméaR Planzeichen gesondert gekennzeichneten Fléche ("Umgrenzung zum Anpflanzen von Stréuchern”) errichtet werden.
2  FESTSETZUNGEN
2A FESTSETZUNGEN 5 Es gelten die allgemeinen Abstandsflachenregelungen gemaR Art. 6 BayBO (Bayerische Bauordnung).
FUR DEN TEILRAUMLICHEN GELTUNGSBEREICH 1 (TG1)
6 Bauliche Gestaltung
1 E Grenze des teilraumlichen Geltungsbereichs 1 (TG1) des Bebauungsplans 6.1 Dachgestaltung
6.1.1  Dachform/ -neigung: bei Hauptgebduden sind ausschlieRlich gleichgeneigte Satteldacher und Walmdécher mit einer
Dachneigung von mindestens 15° bis maximal 30° zuléssig.
2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB) = - : 2 :
6.1.2  Dacheindeckung: zulassig sind Dacheindeckungen in einem rot-, braun-, grau- oder anthrazitfarbenen Farbspektrum.
MI Mischgebiet geméR § 6 BauNVO Stark reflektierende Materialien sind nicht zulassig.
21 Zulssia sind: 6.1.3  Dachaufbauten: sind unzuldssig.
a) Wohngebaude, : - P oSl S
b) Geschafts- und Birogebaude, 6.2 Fassadengestaltung: grelle oder leuchtende Farben sowie stark reflektierende Materialien sind nicht zuldssig.
¢) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und { s
d) sonstige Gewerbebetriebe 6.3 Technische Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b des Baugesetzbuchs - BauGB)
Bei geneigten Dachern diirfen Solaranlagen nicht aufgestandert werden und die maximal zuléssige Gesamthéhe nicht tiberschreiten.
99 Nicht, auch nicht ausnahmsweise, zulissig sind: Bei Iflachdéchem sind aufgfestjéinderte Solaranlagen mit einer Neigung der Module von maximal 10° (gemessen von der Oberkante
a) Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, A adbain Bacrit) ZCE0lg.
b) Gartenbaubetriebe,
c) Tankstellen und o
d) Vergniigungsstétten. 1 Einfriedungen
: RN Gk (R Einfriedungen diirfen eine sichtbare Hohe von 1,2 m nicht Giberschreiten. Sie sind offen (licht- und luftdurchléssig), ohne
af der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB) durchgehenden Sockel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 0,1 m iiber Oberkante Gelénde zu errichten. Von diesen
31 s maximal zuléssige Grundfidchenzahl: GRZ 0,4 Festsetz.ungen ausgenommeq sind Terrassentrennwand'e auf einer 'I..énge von 3,0 m. :
) Im Bereich der gemaR Planzeichen gesondert gekennzeichneten Flache ("Umgrenzung zum Anpflanzen von Strauchern") sind
Einfriedungen mindestens 5,0 m von der Grundstiicksgrenze einzurticken.
3.2 Die Grundflache je Wohngeb&ude darf 200 m? nicht tiberschreiten.
33 I Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR: Il (zwei) Vollgeschosse
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Geléndeveranderungen, Stiitzmauern

Das natiirliche Gelande darf um bis zu 1,0 m aufgefilllt oder abgegraben werden.
Dariiber hinaus sind Aufschiittungen an den Hauptgeb&uden fiir ebenerdige Zugénge sowie fir einen héhengleichen Anschluss von
Freisitzen und Terrassen an die Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss zuléssig.

Boschungen sind mit einer Neigung von maximal 1 : 2 (Héhe : Breite) zulassig.

Stitzmauern werden zum Abfangen des Geldndes nur innerhalb der Baugrenze mit einer maximalen sichtbaren Héhe von 1,0 m
zugelassen. Stiitzmauern sind ab einer Hohe von 0,5 m tber Oberkante Gelande mit Vorpflanzungen zu begrtinen.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Stellplétze (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Einfahrtsbereich

Offene Stellplatze sind in wasserdurchléssiger Weise herzustellen.

Grlinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a des Baugesetzbuchs - BauGB, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO)

Die nachfolgend festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen sind spatestens eine
Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme eines Hauptgebaudes herzustellen.
Die neu zu pflanzenden Gehélze sind fachgerecht herzustellen, vom Grundsttickseigenttimer im Wuchs zu fordern und dauerhaft zu
unterhalten. Ausgefallene Pflanzungen sind in der festgesetzten Mindestqualitét an den gegebenen Standorten spatestens in der

folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.
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Umgrenzung zum Anpflanzen von Strauchern
zulassig sind heimische Straucher gemaR der Pflanzliste A
Innerhalb der Umgrenzung ist auf einer Gesamtlénge von mindestens 65 m eine zweireihige

Strauchhecke zu pflanzen. Der Reihen- und Pflanzabstand der Strducher hat 1,5 m zu betragen.
Die Pflanzreihen sind versetzt zueinander anzulegen. Die Strauchpflanzung darf abschnittsweise

unterbrochen werden. Die Anlage einer Schnitthecke ist unzulassig.

Mindestqualitat Strauch: verpflanzter Strauch, Hohe 60-100cm

Pro angefangene 400 m? private Grundstlicksflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Zuléssig sind heimische Laubb&dume
gemal der Pflanzliste B sowie auBerhalb der gemaR Planzeichen gesondert gekenzeichneten Fléache ("Umgrenzung zum Anpflanzen
von Strduchern”) standortgerechte, klimaangepasste Laubbédume geméaR der Pflanzliste C.
Mindestqualitat Laubbdume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Pflanzlisten

Pflanzliste A: Straucher
(Pflanzennamen bot./ dt.)

- Amelanchier ovalis Kupferfelsenbirne - Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze
- Cornus mas Kornelkirsche - Cornus sanguinea Roter Hartriegel

- Corylus avellana Hasel - Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
- Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster - Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
- Prunus spinosa Schlehe - Rhamnus catharticus Kreuzdorn

- Rosa canina Hunds-Rose - Sambucus nigra Schwarzer Holunder
- Viburnum lantana Wolliger Schneeball - Viburnum opulus Wasser-Schneeball
Pflanzliste B: Laubb&ume heimisch

(Pflanzennamen bot./ dt.)

- Acer campestre Feld-Ahorn - Carpinus betulus Hainbuche

- Malus sylvestris Holz-Apfel - Prunus avium Vogelkirsche

- Sorbus aria Echte Mehlbeere - Sorbus aucuparia Ebersche

- Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere - Tilia cordata Winter-Linde
Pflanzliste C: Laubb&ume standortgerecht, klimaangepasst

(Pflanzennamen bot./ dt.)

- Acer campestre 'Elsrijk’ Feld-Ahorn - Alnus x spaethii Purpur-Erle

- Carpinus betulus 'Fastigiata’  Hainbuche - Carpinus betulus 'Frans Fontaine'  Hainbuche

- Corylus colurna Turkische Baumhasel - Liquidambar styraciflua 'Worplesdon' Amberbaum

- Prunus avium 'Plena’ Vogelkirsche - Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

- Sorbus aria 'Magnifica' Echte Mehlbeere - Sorbus intermedia 'Brouwers' Schwedische Mehlbeere
- Tilia cordata 'Greenspire' Winter-Linde - Tilia cordata 'Rancho' Winter-Linde

-

FESTSETZUNGEN
FUR DEN TEILRAUMLICHEN GELTUNGSBEREICH 2 (TG2)

Grenze des teilraumlichen Geltungsbereichs 2 (TG2) des Bebauungsplans

Ausgleichsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Fiir den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird auf einer Teilflache der FI.Nr. 282 Gemarkung Oberhausen (Gemeinde
Oberhausen) eine Ausgleichsflache mit einer GroRe von 2.570 m? nachgewiesen und gemaR § 9 Abs. 1a BauGB dem Bebauungsplan
Nr. 32.2 "Am Bergacker II" zugeordnet.

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Ausgleichsfléche);
Entwicklungsziel:  Extensivgriinland, artenreich

HerstellungsmaBnahme:
Die Herstellung der nachfolgend festgesetzten MaRnahme hat innerhalb eines Jahres nach Nutzungsaufnahme eines Hauptgebéudes
zu erfolgen.

- Streifeneinsaat in bestehendes Griinland mit gebietseigenem Wildpflanzensaatgut (Herkunft Unterbayerische Hiigel- und
Plattenregion; mind. 50 % Krauteranteil) oder durch Mahgutiibertragung aus extensiv genutzten artenreichen Griinlandfldchen
der Region; Ansahen von mehreren 2,5 - 5 m breiten Streifen in gleichem, regelméRigem Abstand; Vor der Ansaat ist die
Flache abzumahen sowie der Boden durch Frasen und Eggen vorzubereiten. Nach erfolgter Aussaat ist ein Bodenschluss
durch Anwalzen herzustellen.

PflegemaRnahmen:

Die Fl&che ist 1- bis maximal 2-mal pro Jahr zu mahen. Dabei darf der erste Schnitt nicht vor dem 15.06 erfolgen. Das Méhgut ist nach
jedem Schnitt vollstandig von der Flache zu entfernen. Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen
Diingemitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln ist auf der Fléche nicht zuléssig.

Sonstige Festsetzungen

e—n— Mafzahl in Metern, z.B. 3 m

HINWEISE

Hinweise durch Planzeichen

bestehende Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer, z.B. 1354/7

Gebéudebestand (Haupt- und Nebengebaude)

LR

Héhenschichtlinien des Urgeldndes mit Angabe der Hohen in Meter tiber Normalhéhennull, z.B. 429

Gehdlzbestand auRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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}2 D-1-7232-0001 ,Verebnetes Grabenwerk vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung®.
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Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Sémtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlieRlich der Strom- und Telefonleitungen, sind vorbehaltlich anderer gesetzlicher
Regelungen unterirdisch zu filhren.

Behandlung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Das von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen abfliefende Niederschlagswasser ist grundsatzlich innerhalb des

teilrdumlichen Geltungsbereichs 1 (TG1) breitflachig zu versickern. Ist eine breitflachige Versickerung vor Ort nicht mdglich, ist das
Niederschlagswasser zu sammeln und schadlos durch Ableiten in den éffentlichen Mischwasserkanal zu beseitigen.

Sonstige Festsetzungen

keay Malzahl in Metern, z.B. 3 m

AUSGLEICHSFLACHE -
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Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung [2020] O 5 1 0 30
; » Bezugssystem Lage: UTM 32

Bezugssystem Hohe:

TEILRAUMLICHER GELTUNGSBEREICH2 (TG2) M =

NORD

m . NHN (DHHN 2020)

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist daher eine
denkmalrechtliche Erlaubnis geméaR Art. 7 Abs. 1 BayDSchG (Bayerisches Denkmalschutzgesetz)
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Bodenschutz: Betriebsflachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang
nicht auszuschlieRen ist oder auf denen sonstige gewasserschédliche Nutzungen stattfinden, sind entsprechend den einschlégigen
Vorschriften zu befestigen. Sie sind im Bauantrag besonders zu kennzeichnen. Diese Pflicht zur Kennzeichnung ersetzt nicht
etwaigeandere erforderliche Gestattungen.

Der Mutterboden muss gemaR § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschiitzt werden.

Immissionsschutz
Die Emissionen, die von der Kirche ausgehen (liberwiegend Glockengeléut) sind von den Bewohnern im Umfeld der Kirche zu dulden.

Landwirtschaft: Auf die Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, die bei einer ortstiblichen Bewirtschaftung angrenzender und naher
gelegener landwirtschaftlich genutzter Fléchen und Betriebe entstehen, wird hingewiesen. Hierzu gehéren insbesondere

Larmbelastigungen durch Verkehrsldrm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr von 6:00 Uhr morgens (z.B. Futterholen) und nach
22:00 Uhr (z.B. Erntearbeiten). Gleiches gilt fiir die ortstibliche Giilleausbringung und die daraus resultierenden Geruchsemissionen.

Stellplatzsatzung: Die aktuelle Satzung der Gemeinde Oberhausen tiber die Herstellung und Ablésung von Stellplatzen
(Stellplatzsatzung) ist zu beachten.

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, der mindestens die Vorgaben der Bauvorlagenverordnung enthéit
(§ 7 Abs. 3 Nrn. 9, 12 und 15 BauVorlV).

Grenzabstande Bepflanzung: Auf die Einhaltung von Art. 47 ,Grenzabstand von Pflanzen” und Art. 48 ,Grenzabstand bei
landwirtschaftlichen Grundstiicken” des AGBGB (Gesetz zur Ausfilhrung des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze) sowie
die in Art. 50 genannten Ausnahmen vom Grenzabstand wird hingewiesen.Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 des Baugesetzbuchs -
BauGB)

Artenschutz

Zeitliche Beschrénkung der Geholzfallung: Gehdlzfallungen durfen lediglich zwischen 1.10. und 28.02., auRerhalb der Brutzeit von
Végeln (Mérz bis September), durchgefiihrt werden.

Verwendung von insektenfreundlichem Licht: Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten (als Nahrung fiir
Flederm&use) sollten zur Beleuchtung ausschlieBlich Natriumdampf-Hochdrucklampen, Natriumdampf-Niederdrucklampen oder
LED-Leuchtmittel, mit Richtcharakteristik unter Verwendung vollsténdig gekapselter Lampengehduse verwendet werden. Auf den
,Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung — Handlungsempfehlungen fiir Kommunen* des Bayerischen Staatsministeriums
fur Umwelt und Verbraucherschutz in der aktuellen Fassung wird hingewiesen.

Um das Risiko von Vogelschlag an Glasbauteilen zu vermeiden wird auf den Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* in
der aktuellen Fassung hingewiesen.

4  VERFAHRENSVERMERKE

i Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 17.11.2022 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 32 "Am Bergacker" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.12.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

2 Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs.1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhérung
fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 32 "Am Bergacker" in der Fassung vom 01.12.2022 hat in der
Zeit vom 17.12.2022 bis einschlieRlich 20.01.2023 stattgefunden.

3 Die friihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange geméaR § 4 Abs.1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 32 "Am Bergacker" in der Fassung vom 01.12.2022
hat in der Zeit vom 17.12.2022 bis einschlieBlich 20.01.2023 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 32.2 "Am Bergacker II" in der Fassung vom 16.11.2023 wurden
die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
04.12.2023 bis einschlieBlich 08.01.2024 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 32.2 "Am Bergacker II" in der Fassung vom 16.11.2023 wurde mit
der Begriindung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.12.2023 bis einschlieflich 08.01.2024
offentlich ausgelegt und zusétzlich im Internet veréffentlicht.

6. Die Gemeinde Oberhausen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 25.01.2024 den Bebauungsplan
Nr. 32.2 "Am Bergacker II" gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.01.2024 als Satzung
beschlossen.

Gemej de/ Oberhausen, den L04:92.309%

T Ausgefertigt 2
Gemein eOberhausen den QA 0. QOQJ{

Fridolin' GGRI
Erster Burgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 32.2 "Am Bergacker II" wurde am
...... OQOQQOQ‘{ geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich und iiber das Internet bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan Nr. 32.2 "Am Bergacker II" mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
iiblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Auch kann der Bebauungsplan Nr. 32.2 "Am Bergacker II" mit Begriindung
im Internet auf der Homepage der Gemeinde eingesehen werden. Der Bebauungsplan Nr. 32.2 "Am
Bergacker II" 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.
Gemejnde Oberhausen, den .....75%: 07 . J02¢

Fridolin GoRl
Erster Biirgermeister

GEMEINDE OBERHAUSEN
LANDKREIS NEUBURG-SCHROBENHAUSEN
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