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Die Gemeinde Oberhausen erlaft aufgrund

-der§§ 1;1a; 9und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gliltigen Fassung den

Bebauungsplan "Am Flachsberg II" in Unterhausen
1. Anderung

als

SATZUNG

BESTANDTEILE DER SATZUNG

Der Bebauungsplan besteht aus den Festsetzungen durch Planzeichen und Text sowie aus den Hinweisen aus Planzeichen und Text
in der Fassung vom 12.03.2015.
Eine Begriindung in der Fassung vom 12.03.2015 ist beigefiigt.

FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

Pro Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten (WE),
pro Doppelhaushélfte max. 1WE zuldssig.

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.

nur Einzelhauser / Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

) offene Bauweise
GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse
2 Voligeschosse als Héchstgrenze, wobei das 2. Vollgeschoss im
Dachraum liegen muB.

D

il 3 Voligeschosse als Héchstgrenze, wobei neben dem Erdgeschoss ein

weiteres Vollgeschoss im Dachraum, bzw. im Untergeschoss liegt.
Das Untergeschoss als Vollgeschoss ist nur dann zuldssig, wenn es
die natiirliche Hanglage ermdglicht.

Baugrenze

Standort fiir Garagen

Zufahrtsbereich

Firstrichtung bei Wohngeb&uden
Bei Garagen und Nebengebauden ist die Firstrichtung frei wéhlbar.

offentliche Verkehrsflache mit Strassenbegrenzungslinie, Stellplatzen
und Pflanzgebot fir zu pflanzende Bédume; Artenauswahl entsprechend
Festsetzung durch Text -6.3, Standort in der Lage veranderbar.

Pflanzgebot
zu pflanzende Baume, Artenauswahl entsprechend Festsetzung durch
Text -6.3, Standort in der Lage veranderbar.

offentliche Griinflache

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

private Gartenfldchen

bestthende =~ vorgeschlagene
Grundstiicksgrenze Grundstlicksgrenze
D bestehende Gebaude W Gebdudevorschlag
4213 Flurnummer
Parzellennummer
e Hohenschichtlinien

Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft N !
Ausgleichsfichenanteil entsprechend Begriindung zum Bebauungsplan. ™ ;
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

11

1.2

1.3

1.4

2.1

22

31

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

5.1

5:2

5.3

5.4

6.1

6.2

6.3

6.4

Bauweise

Der Grundriss der Wohngebaude einschlieBlich mdglicher Anbauten ist in Rechteckform

mit ausgepragter Langsrichtung zu planen.

Die Sockelhdhe, gemessen an der Hangseite von OK natiirichem Gelénde bzw.

OK fertiger StraBe bis OK Erdgeschofrohdecke, darf max. 40 cm betragen.

Bei 35° - 45° geneigten Dachern darf die Kniestockhdhe, gemessen von OK Rohdecke bis UK Sparren

an der Auenwandseite max. 50 cm betragen.

Bei 15° - 25° geneigten Dachern muss die Kniestockhdhe, gemessen von OK Rohdecke bis UK Sparren
an der AuRenwandseite mind. 2,0 m, max. 2,5 m, betragen.

Die Garagen missen mit ihren Einfahrtstoren mind. 5,0 m hinter der Strassenbe-

grenzungslinie liegen.

Der Stauraum darf nicht eingezéunt werden.

Auffillungen und Abgrabungen entlang des Gebaudes sind bis auf Hohe des jeweils kilrzest entfernten
StraRenniveaus zuldssig. Entlang der seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen ist das natiirliche Gelénde
in einer Breite von mind. 2,50 m zu erhalten.

Bdschungen sind nur mit einer Neigung von max. 1:2 (Héhe : Breite) zulassig.

Stiitzmauern sind nur mit einer max. Héhe von 1,50 m und in einem Abstand von mind. 2,50 m zur
Grundstiicksgrenze zulassig. Stitzmauemn sind bei Garagenzufahrten an der Grundstiicksgrenze zuldssig,
wenn sie zu deren ordnungsgeméaRen Ausfiihrung unerldsslich sind.

Im Genehmigungsplan ist das vorhandene und kiinftige Gelénde, sowie die Sockel- und Gebéudehdhe, im
Bezug auf das entlang des gesamten Baugrundstiickes verlaufenden Stralenniveaus, einzutragen.

Gestaltung

AuRenwande sind als verputzte, gestrichene oder holzverschalte Mauerflachen bzw.
Holzriegelwande auszufiihren. Unruhige Putzstrukturen sind zu vermeiden. Schwarzer
Holzanstrich ist unzuléssig. Fingerartige Uberplattungen und Rundbohlen in der Fassade
von Holzh&usern sind nicht zuléssig.

Werden zwei Gebéude an der Grundstlicksgrenze aneinandergebaut so sind sie mit
gleicher Dachneigung gleichem Dachdeckungsmaterial und gleichen AuBenwéanden

zu versehen. Doppelhduser sind gleichzeitig zu errichten und gestalterisch
(Materialwahl, sowie Fassadenanstriche), aufeinander abzustimmen.

Décher

Als Dachform sind ausschlieRlich symmetrische, gleichgeneigte Sattelddcher festgesetzt.
Die zulassige Dachneigung wird mit 15° - 25° bzw. 35° - 45° festgesetzt.

Die Dacher sind mit rotbraunen, kleinformatigen Dachsteinen (Ziegel etc.) zu decken.

Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 38° zuléssig sie sind maRstablich dem
Geb&ude anzupassen.

Die Summe ihrer Gesamtbreiten darf maximal die halbe Trauflinge des Geb&udes
betragen. Dacheinschnitte (negative Dachgauben) sind nicht zuléssig.

Stellplétze, Zufahrten und FulRwege

Zufahrten zu den Garagen, sowie offene Stellplatze und die geplanten FuRwege
sind versickerungsfahig zu halten (z.B.: wassergebundene Decken,
Rasensteine, Schotterrasen, Pflaster aus Einkornbeton -z.B. "Aquatop").

Die Zufahrten bei Grenzgaragen sind durch einen 50 cm breiten Griinstreifen
jeweils von der Grundstiicksgrenze zu trennen.

Einfriedungen

Als Einfriedungen an der StraRenseite sind nur Holzzéune mit senkrechter Lattung
ohne sichtbaren Sockel mit einer Héhe von 1,00m zuléssig.

Als Zwischenz&une und entlang der riickwértigen Grenzen sind auch Maschendraht-
Z&une mit einer Hohe von 1,00m ohne sichtbaren Sockel zuléssig.

Ziune an den Ortsréndern diirfen zu éffentlichen Griinflachen hin keine Offnungen
aufweisen.

Die Parzellen 1 - 8 sind an ihrer Nordseite liickenlos ohne Tor und Tir einzufrieden.

Griinordnung

Private Griinflachen

Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freifldchen nach landschafts-
gartnerischen Gesichtspunkten zu gestalten. Je 200 m? angefangene Grunstiicksfléche
ist ein Laubbaum heimischer Art zu pflanzen (Siehe 6.3).

Es wird empfohlen, auf Nadelgehélzhecken am Ortsrand zu verzichten.

In den Privatgrundstiicken (ausgenommen Ortsrandeingriinung) sind zusétzlich zu der
unter 6.3 genannten Artenauswahl folgende Baumarten zugelassen :

Malus in Art und Sorte Zierapfel Carpinus betulus Hainbuche
Prunus in Art und Sorte Zierkirsche Sorbus aucuparia Eberesche
Crataegus in Art und Sorte Dorn Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus in Art und Sorte Wildbirne

Private Ortsrandeingriinung

Zur Eingriinung des Ortsrandes auf privatem Grund sind groRkronige Einzelbdume

gemaf den Festsetzungen durch Planzeichen zu pflanzen (siehe 6.3) und zu erhalten.

Artenauswahl

Folgende heimische Pflanzen sind zu verwenden :

a) Baume

Acer plantanoides Spitzahorn Fraxinus excelsior Gem. Esche
Quercus robur Stieleiche Tilla cordata Winterlinde
Betula pendula Sandbirke Sorbus intermedia Schwedische
Obstbaume als Halb- und Hochstamm Mehlbeere
b) Straucher

Acer campestre Feldahorn Cornus mas Kornelkirsche
Comnus sanguinea Hartriegel Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna WeiRdorn Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hundsrose Salix caprea Salweide
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Straenraumgestaltung
Der Strafenraum ist geméaR Planzeichnung zu gestalten.

1. Wasserwirtschaft

7.1 Tag- und sonstiges Abwasser darf nicht auf Strassengrund abgeleitet werden.

7.2 Hausdrainagen dirfen an den Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.

7.3  Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist gemaR Bekanntmachung im
MABI Nr. 10/1985 "Erhaltung der Versickerfahigkeit von Flachen" soweit wie mdglich
zu vermeiden.

HINWEISE DURCH TEXT

1. Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe und
Flachen kénnen zeitweise Larm und Geruchsbelastigungen auftreten. Diese sind
im ortstiblichen Rahmen zu dulden.

2 Niederschlagswasser von Dachfldchen ist soweit méglich auf dem jeweiligen
Grundstiick zu versickern.

Grundsétzlich sind Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der ATV, Arbeitsblatt
A 138 vom Januar 1990 zu bemessen.

Sollte eine Versickerung nicht mdglich sein, so ist dies durch entsprechende Nach-
weise zu belegen, die mit dem Antrag auf Freistellung einzureichen sind.

Hausdrainagen dirfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.
3 Keller sollten wasserdicht ausgefihrt werden.

4, Die HausanschluRkabel enden in Wandnischen oder in a.P.-Hausanschluftk&sten
im Keller, an der der StraBenseite zugewandten Hauswand unter Beriicksichtigung
der baulichen Gegebenheit.

Die Verteilerschranke werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die
Zaune integriert, d.h. auf Privatgrund gesetzt.

5. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen,

unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG (Denkmalschutzgesetz). Sie sind
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege

in Miinchen anzuzeigen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 11.09.2014 die Aufstellung der Bebauungsplan&nderung beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.11.2014 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom 04.12.2014 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.01.2015 bis 23.02.2015 beteiligt.

3. Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 04.12.2014 wurde mit der Begriindung gem&f
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.01.2015 bis 23.02.2015 dffentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Oberhausen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 12.03.2015 die Bebauungsplan-
#nderting gem4R § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 12.03.2015 als Satzung beschlossen.
R I

6. Der Satzungsheschluss zu der Bebauungsplandnderung wurde arr(}/t’CZZﬁ
0.Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Diese 1. Anderung ersetzt den rechtskraftigen B-Plan "Am Flachsberg II"
vollstandig.

GEMEINDE OBERHAUSEN; LANDKREIS NEUBURG SCHROBENHAUSEN

BP "AM FLACHSBERG II" IN UNTERHAUSEN
1. ANDERUNG
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