BP ,MUHLBERG" GEMEINDE OBERHAUSEN
LKR. NEUBURG-SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

BEGRUNDUNG

1. Planungsgrundlage

Der Gemeinderat von Oberhausen hat in seiner Sitzung am 25.04.2013 die Auf-
stellung des Bebauungsplans , Mihlberg* beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 116 und 116/3 sowie Teilflachen der
FI.Nr. 115, 114 und 52 (SchulstralRe), jeweils Gemarkung Oberhausen.

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO

ausgewiesen.

Im festgestellten Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberhausen ist das Pla-
nungsgebiet als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren an die vorliegende Planung
angepasst (12. Flachennutzungsplan-Anderung).

2. Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Osten von Oberhausen, nérdlich des Baugebietes
StraBacker.

Im Stidwesten grenzt das Baugebiet an die Schulstrale an.

Uber die Schulstrafe ist das Planungsgebiet an die Ortsmitte direkt angebun-

den.
Die mittlere Entfernung zu Schule, Rathaus und Kirche betragt ca. 500 m.
Die Entfernung zur Kreisstadt Neuburg an der Donau betragt ca. 3 km.

Das Gelande fallt von Studen nach Nordwesten ca. 10 m von ca. 429 m 4. NN
auf ca. 419 m . NN ab.
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3: Ubergeordnete Belange der Landes- und Regionalplanung

Oberhausen liegt in der Region Ingolstadt, ca. 3 km westlich des Mittelzentrums
Neuburg an der Donau auf einer Entwicklungsachse von uberregionaler Be-
deutung.

Das Gemeindegebiet liegt in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Male gestarkt werden soll.

Zur Siedlungsstruktur und —entwicklung sind folgende Ziele und Grundsatze im
Regionalplan festgehalten:

- Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

- Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch
zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend aus-
zufthren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

- Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
GroRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

4, Veranlassung und Ziel der Planung

Die Gemeinde Oberhausen strebt ein vertragliches Einwohnerwachstum in
allen Ortsteilen an.

GemaR den Daten des Bayerischen Landesamtes fur Statistik ist fur die
Gemeinde Oberhausen ein Einwohnerzuwachs in den kommenden 10 Jahren

von ca. 150 Einwohnern méglich.

Durch die Nutzung und Verdichtung brachfallender Grundstiicke in den Orts-
mitten, sowie die zusatzliche, bedarfsgerechte Ausweisung von Neubau-
gebieten ist die Gemeinde bemiiht die Voraussetzungen fur dieses Wachstum
zu schaffen.
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Das in den Jahren 2005 bis 2006 entwickelte und erschlossene Baugebiet
StraRacker in Oberhausen mit ca. 60 Parzellen ist, ebenso wie das auf einer
innerértlichen Brachflache zuletzt in den Jahren 2011 — 2012 entwickelte
Wohngebiet ,Im Oberdorf* in Sinning, mit ca. 9 Parzellen nahezu komplett
bebaut. Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist der Bedarf an
weiteren Bauflachen fur Wohnbauland.

Die in der Vergangenheit ausgewiesenen Baulandflichen waren, ebenso wie
die Grundstiicke im geplanten Baugebiet Mihlberg, mit Bauverpflichtungen ver-
sehen. Somit kénnen brachliegende Baulandrestflachen vermieden werden.

Dem anhaltenden Bedarf an Wohnbauflachen sowie an Mietwohnungen in der
gesamten‘Region 10 steht ein zu geringes Angebot gegenuber. Dies hatte in
den letzten Jahren starke Preissteigerungen zur Folge (2,00 €/gm in der
Gemeinde Oberhausen).

Die geplante Mischung an GeschoRwohnungsbauten und Einfamilienhdusern
im Baugebiet Muhlberg kommt dem Bedarf nahezu aller Altersstufen entgegen
was die bereits vorliegende Interessentenlisten bestatigt.

Das geplante Baugebiet wird mit ca. 70 Wohneinheiten einen Bedarf fir ca. 150
Einwohner decken kénnen.

Auch als nicht zentraler Ort ist es Ziel der Gemeinde Oberhausen durch ein ver-
tragliches Wachstum den Erhalt und die Entwicklung ihrer Infrastruktur (Schule,
Kindergarten, Versorgungseinrichtungen, Vereinswesen usw.) zu sichern und
damit weiterhin fur junge Familien ein attraktives und zeitgemaRes Wohnumfeld
zu bieten.

Von den 102 Geburten (von 2010 — 2013) in der Gemeinde Oberhausen sind
alleine 21 Geburten dem (bestehenden) Baugebiet StraRacker zuzuordnen.

Der Erhalt der Grundschule ist derzeit gesichert.

Die Gemeinde Oberhausen hat beispielhaft die ortsspezifischen Bedurfnisse
auf Grund des demographischen Wandels erkannt und zahlreiche MaRnahmen
bereits umgesetzt.

Beispiele hierfur sind u. a.:
- Lebensraume fur Jung und Alt

- Leitstelle fur Nachbarschaftshilfe
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- Umfrage zu den Altenhilfekonzepten
- Breitbandausbau mit FTTH
- Vitale Dorfkerne

- Dorfzentrum Sinning mit SchloRwirtschaft und Eiskeller, Zentrum fur Jung
und Alt

- Dorfzentrum Unterhausen mit Innovationszentrum (Realisierung 2014)

Der Erhalt und die Entwicklung dieser Infrastruktureinrichtungen ist nur mit dem
angestrebten Einwohnerwachstum maoglich.

Im Hauptort Oberhausen beabsichtigt die Gemeinde aktuell, leerfallende, ehe-
malige landwirtschaftliche Anwesen im Ortskern zu erwerben und einer neuen
Nutzung zuzufuhren.

In diesem Zusammenhang konnte jedoch bisher aus haushaltsrechtlichen
Grinden keine Zustimmung fur notwendige GrunderwerbsmaRnahmen von
Seiten des Landratsamtes erhalten werden. Investitionen im Ortskernbereich
werden von Seiten der Kommunalaufsicht sehr kritisch betrachtet.

Verfugbare Bauflachen, bzw. Wohnraum stehen derzeit fur den weiteren Bedarf
nicht zur Verfugung.

Mit der vorliegenden Planung soll, neben den nur geringfugig verfugbaren Fla-
chen im bebauten Bereich, der Bedarf an Wohnbauland (sowohl fur Eigen-
heime, als auch Wohnungen) flr die nachsten 5 — 8 Jahre gedeckt werden.
Neben iber 80 Bewerbern fir Bauparzellen soll auch der Bedarf an Miet-

wohnungen gedeckt werden.

5. Planung
ErschlieRung

Die ErschlieRung des Planungsgebietes erfolgt vorrangig Uber die Schulstralte
auf direktem Wege von der Ortsmitte.

Uber eine Ringstrale und eine kleine StichstraBe im noérdlichen Bereich, kén-
nen flachensparend 40 Parzellen erschlossen werden. Die Anbindung an das
Baugebiet Strallacker ist geplant.
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Von Nord nach Siid ist ein FuBweg geplant, der an das Baugebiet StraRacker
anschlief3t.

Der Ausbau der ErschlieBungsstrale ist analog zum Stralenraum im Baugebiet
StraRacker verkehrsberuhigt geplant.

Festsetzungen

Im Baugebiet ist die Errichtung von 35 Einzelhdusern mit je maximal zwei
Wohneinheiten geplant.

Im nord-westlichen Bereich sind funf Hauseinheiten fur GeschoRwohnungsbau
mit je 6 Wohneinheiten vorgesehen. Der Bedarf hierfur besteht, die Verwaltung
hat bereits die Umsetzung dieser GeschoBwohnungsbauten mit konkreten
Investoren vorbereitet.

Fur die am tiefsten gelegenen GeschoRwohnungsbauten im Nord-Westen
(Haus-Nrn. 1, 3 und 5) werden, um eine wirtschaftliche Umsetzung zu ermdégli-
chen, drei VollgescholRe (das dritte Vollgeschol ist als zurlickgesetztes Terras-
sengeschol auszubilden) zugelassen. Diese relativ massivsten Baukorper wur-
den bewusst an den HangfuR gelegt. Die Gebaude werden somit in den sudlich
anstehenden Hang integriert. Die festgesetzten Wandhdhen von bis zu 9,60 m,
insbesondere am Hangful®, ca. 1m unter StraRenniveau, sind ortsplanerisch
vertretbar.

Die Randlage des GeschoRwohnungsbaus ergibt zudem die kirzest mégliche
verkehrliche Anbindung dieses Bereiches, so dass die intensiver genutzten Fla-
chen nicht Uber die ruhigeren Bereiche der Einfamilienhauser erschlossen wer-

den mussen.

Die sonstigen Festsetzungen zum MaR der Nutzung, sowie zur Baugestaltung
passen sich im Wesentlichen an das bestehende angrenzende Baugebiet
,StralRacker” an.

Die verschiedenen Mdglichkeiten zur Dachgestaltung und Ausrichtung der Ge-
baude sind Grundlage fir zeitgemaRe Bauweisen, die die Nutzung erneuer-

barer Energien uneingeschrankt erméglichen sollen.

Die Neigung von Pultdachern wurde begrenzt, um keine zu grolen Hohen-
unterschiede der Wandhéhen bei langen Baukérpern entstehen zu lassen.
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Bei den Festsetzungen fur Grenzgaragen wurden die Verhaltnisse, die sich aus
der Topografie ergeben, mit Nutzer- und Nachbaranspriichen abgewogen.

Festsetzungen fur Béschungen und Stitzmauern wurden getroffen, um in dem
bewegten Baugelande nachbarschaftliche Konflikte zu minimieren und dennoch
eine zusammenhangende Grundstiicksgestaltung fur die einzelnen Parzellen zu
ermoglichen.

Die Héhenlage der Gebaude wurde festgelegt, um die ErschlieBung der Bau-
parzellen sicherzustellen und um nach Méglichkeit groRere Geldndeanpas-
sungen fur stidexponierte Terrassenflachen zu vermeiden.

6. Griinordnung
Die Grunordnung des Gebietes verfolgt besonders die Ziele

- Schaffung von Grinordnungs-Strukturen, die eine lebenswerte menschliche
Umwelt gestalten sowie zum Schutz und zur Entwicklung der natirlichen
Lebensgrundlagen beitragen und gesunde klimatische Verhéltnisse sicher-
stellen

- Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensraumen

- Minimierung des Oberflachenwasserabflusses aus dem Gebiet durch Riick-
haltungsmafinahmen

- Einfugen der Baukdrper und Stralen in das Landschaftsbild
Als Manahmen werden daher insbesondere vorgesehen:

- Erhaltung von Landschaftselementen, hier die mit Obstbaumen bewachsene
Béschung an der Schulstralle
Die Erhaltung dieses Bereichs stellt die Eingriinung von Westen sicher.
Zu einem benachbarten Naturdenkmal werden mit baulichen Anlagen aus-
reichende Abstande eingehalten.

- Durchgriinung der StraBenrdume und Fulwegverbindungen mit Baumpflan-
zungen
Neben klimatischen Funktionen und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
werden durch die Bepflanzung die StraRenrdume gestalterisch aufgewertet
und das Ortsbild verbessert. An der Grenze zum bestehenden Baugebiet
werden Pufferflachen geschaffen.
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- Anlage einer Grinflache angrenzend an den Waldrand

Die Grinflache im Planungsgebiet wurde im Sinne eines sparsamen Fla-
chenverbrauchs so gelegt, dass erforderliche Abstande zum Wald hierin
abgewickelt werden kénnen. In der Ubergangszone zum Wald wird durch
Anpflanzung von Geholzen und Baumen ein abwechslungsreiches Mosaik
unterschiedlicher Lebensraume entstehen, das auch fir Tiere und Pflanzen
attraktiv ist. Eine Vernetzung der stdlich gelegenen Waldrandbereiche ist so
ebenfalls geschaffen.

Aufgrund der festgesetzten Aufwertungsmaflnahmen ist die Flache als Aus-
gleichsflache fur die Eingriffe in Natur und Landschaft geeignet.

- Pflanzfestsetzungen auf privaten Grinflachen erganzen die Lebensraum-
ausstattung des Planungsgebietes und verringern die Eingriffe in Natur und
Landschaft.

7. Wasserwirtschaft

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt gemal § 55 WHG im Trennsystem.
Das hausliche Schmutzwasser wird in einer eigenen Kanalisation gesammelt
und zur Klaranlage abgeleitet. Die Klaranlage Oberhausen hat geniigend Kapa-
zitat, das zusatzliche Schmutzwasser zu reinigen.

Aufgrund der Bodeneigenschaften ist eine Versickerung von Niederschlags-
wasser im Baugebiet nicht moéglich bzw. die Gefahr der Schichtenwasser-
bildung und somit ggf. Schadigung unterliegender Bebauung gegeben. Daher
wird das Niederschlagswasser in einem Regenriickhaltebecken gespeichert
und gedrosselt in das Waldstiick im Norden abgeleitet. Die Bemessung des
Riickhaltebeckens erfolgt gemafR Vorgaben aus dem Arbeitsblatt ATV A 117 auf
ein Ereignis mit einer Wiederkehrzeit T = 5 a.

Fur die gezielte Ableitung gesammelten Niederschlagwassers ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung erforderlich, die separat von der Gemeinde Ober-
hausen beantragt wird.

Im Falle einer Verlegung des Drosselorgans kann das Regenwasser uber eine
Uberfallschwelle im Auslaufbauwerk des Rickhaltebeckens in den Ablauf
geleitet werden. Der Ablauf ist so gestaltet, dass das Wasser auf einer Breite

von 3,0 m flachig auslauft und somit Erosion im Ablaufbereich vermieden wird.
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Solite auch dieser Uberlauf nicht funktionieren, ist im Boschungstiefpunkt ein
3,0 m breiter Uberfall vorgesehen, damit das Niederschlagswasser gezielt in
den Waldbereich tberlaufen kann, ohne Schaden an der Bebauung anzurich-

ten.

8. Denkmalschutz

Aufgrund bekannter Bodendenkmaéler im naheren Umfeld des Planungs-
gebietes wurde auf die entsprechenden denkmalschutzrechtlichen Fest-
setzungen hingewiesen.

Aufgrund der relativen Hohenlage von Baudenkmaélern mit maglichen
Sichtbeziigen zum Baugebiet konnen Beeintrachtigungen durch die Bebauung
ausgeschlossen werden.

9. Flachenbilanz
Geltungsbereich 50.586 m?
Nettobauland 31.000 m?
Stralenflachen 5.874 m?
Wegeflachen 1.550 m?
offentliche Grunflachen 12.162 m?

Pfaffenhofen, degn 22.05.201
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