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PRAAMBEL

Die Gemeinde Oberhausen, Landkreis Neuburg-Schrobenhausen, erldsst aufgrund
der §§ 2, 9, 10, 12 und 30 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist, der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017, zuletzt gedindert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m.W.v.
07.07.2023, des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch
§ 5 des Gesetzes vom 23. Juli 2024 (GVBI. S. 257) gedndert worden ist, sowie des Art.
23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22. August 1998 (GVBL. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt
durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) gedndert worden ist,
folgenden

vorhabensbezogenen Bebauungsplan Nr. 3?2 "Lehen” im OT Unierhausen

in der Fassung vom 24.07.2025 als

SATZUNG

Bestandteile des Bebauungsplanes

FOr das Gebiet westlich des Lehenes des Ortsteiles Unterhausen der Gemeinde
Oberhausen, bestehend aus einer Teilfldche der Flurnummer 244 der Gemarkung
Unterhausen, gilt die vom Ingenieurblro Josef Tremel, Augsburg, ausgearbeitete
Bebauungsplanzeichnung mit eingearbeiteten Festsetzungen zur Grinordnung, die
zusammen mit hachstehenden textlichen Vorschriften den Bebauungsplan bildet.
BeigefUgt sind die Begrindung und der Umweltbericht vom 24.07.2025.

FOr das Planungsgebiet wird keine Gebietsfestsetzung gem. BaAuNVO getroffen.

Zul@ssig sind die Nutzungen, die im Vorhabens- und ErschlieBungsplan beschrieben
sind und der Errichtung und Nutzung der geplanten Hofstelle mit Wohnhaus zur
landwirtschaftlichen Nutzung und zur Pferdehaltung mit den zugehdrigen Gebdu-

Es gilt die offene Bauweise; es sind nur Einzelh&user zuldssig,

Es wird keine GRI festgesetzt, die GréBe der maximalen Uberbaubaren Fidchen ist

2, Ar der baulichen Nutzung
den, auch Wohngebdude, dienen.
3. Bauweise
4. MaB der baulichen Nutzung
4,1  Uberbaubare Fldchen
durch die festgesetzten Baufenster definiert.
4.2

Zahl der VollgeschoBe, Geb&udehdhen

Wohngebdude H - mox. zwei VollgeschoBe zuldssig
Satteldach
- Dachneigung 30-40°
- Wandhbéhe max. 6,50m
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sonstige Gebdude | - ein GeschoB (EG) zuldssig
- Flachdach / geneigte Dacher bis max. 25°
- Wandhéhe max. 7.50m
- Firsthéhe max. 10,50m
Verwendete Begriffe und AbkUrzungen:
OK Oberkante
AK AuBenkante
RFB RohfuBboden
EG ErdgeschoB
OK RFB EG:

Die FuBbodenhdhe EG (OK RohfuBboden EG) darf max. 0,30m Gber OK natirlichem
Geldnde liegen, gemessen an der héchstgelegenen Gebdudeecke.

Wandhohe:
MaB an AK AuBenwand von OK natUrlichem Geldnde bis OK Dachhaut

Firsthohe:
MaB von OK natirlichem Gelénde bis OK héchster Punkt der Dachhaut

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur soweit zuldssig, wie dies zum Anglei-

Entlang der rickwdértigen Grundsticksgrenzen ist das Héhenniveau durch Béschun-
gen mit einem maximalen Neigungsverhdalinis von 1:2 an das natUrlich anschlie-
Bende Geldnde anzupassen. StUtzmauern zum AuBenbereich hin sind unzuldssig.

Garagen und sonstige Nebengebdude sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Einfriedungen sind, sofern sie gemdaB der Regelungen des Naturschutzes Uberhaupt
zul@ssig sind, an den GrundstUcksgrenzen bzw. innerhalb der Ortsrandeingrinung zu
errichten und kleintiergdngig zu gestalten, d.h. mit einem Bodenabstand von 10-

» FUr Dachflachen sind Deckungen in Farben von Rot Ober Rotbraun bis Braun und

Der Mutterboden muB gemdB § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung geschitzt werden. Bei Oberbodenarbeiten mUssen
die Richtlinien der DIN 18320 "Grundsdfze des Landschaftsbaues, DIN 18915 "Bo-
denarbeiten fir vegetationstechnische Zwecke" und DIN 18300 "Erdarbeiten” be-

5. Festsetzungen zu Gebduden, Geldndegestaltung, Einfriedungen
5.1  AufschGttungen und Abgrabungen
chen des natlrlichen Geldndes an die baulichen Anlagen erforderlich ist.
5.2 Nebengebdude, Einfriedungen
15cm. Dariber hinaus wird auf die Bayerische Bauordnung verwiesen.
5.3 Gestaltung
von Grau bis Anthrazit zul@ssig.
» Die Firstlinie muss parallel zur l&ingeren Hausseite verlaufen.
= Grelle Fassadenfarben wie Neon- oder Leuchtfarben sind nicht zul@ssig.
= Solarmodule sind parailel zur Dachfléche vorzusehen.
6. Grinordnerische Festsetzungen / Kompensation
6.1  Schutz des Mutterbodens
achtet werden.
6.2 Befestigte FiGchen

Die befestigten Fl&chen fir Zufahrten, Stellplétze etc. sind zu minimieren und wo mit
der Nutzung vertraglich mit wasser- und luftdurchidssigen Bel&gen auszufUhren.
Hierzu zahlen z.B..
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» Pflasterfl&ichen in Sand oder Kiesbettung mit offenen Fugen

» Rasen- oder Splittfugenpflaster (2-3 cm breite Fugen, verfUllt mit ungebundenem
mineralischem Material)

» Schotterrasen

» wassergebundene FiGchen

Baumpflanzungen

Je festgesetztem Planzeichen "Baum zu pflanzen” ist ein standortgerechter, heimi-
scher bzw. klimaangepasster Lavbbaum zu pflanzen, Bdume zur Ortsrandeingri-
nung entsprechend Pflanzliste 1 und B&ume zur Durchgrinung im Innenbereich ent-
sprechend Pflanzliste 2.

Die Baumstandorte sind in der Lage geringfugig ver@nderbar. Die Mindestanzahl
der in der Planzeichnung festgesetzten Bdume darf jedoch nicht unterschritten
werden.

Ortsrandeingrinung, Freifldchen

Entlang der nérdlichen Orfsrandeingrinung ist neben der Bepflanzung mit Bumen
auf mind. 60% der Ldnge eine zweireihig versetzte freiwachsende Strauchhecke,
Pflanzabstand 1,50x1,50m, heimische gebietseigene Strducher entsprechend
Pflanzliste 3, zu pflanzen.

Die Ubrige Fl&che ist als extensive Wiesenfliche anzulegen und nach vorbereiten-
den MaBnahmen zur Aushagerung Uber 3 bis 5 Jahre mit gebietseigenem, stand-
ortgerechtem Saatgut einzuséen.

Pflanzlisten

Artenauswahl:

FOr die zu verwendenden Gehdlze (Baum-/Strauchpflanzungen) wird auf die fol-
genden Listen empfehlenswerter heimischer Gehdlze des Landkreises Neuburg-
Schrobenhausen verwiesen.

Pflanzliste 1 - B&ume zur Ortsrandeingrinung im Norden
Mindestpflanzqualit&t: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung,
Stammumfang 14-16 cm, gebietseigen

= Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Betula pendula - Sand-Birke

Carpinus betulus - Hainbuche

Juglans regia - Walnuss

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Prunus padus - Trauben-Kirsche

Quercus petraea - Trauben-Eiche

Quercus robur - Stiel-Eiche

Sorbus aria - Mehibeere

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winter-Linde

Pflanzliste 2 - B&ume fUr den Innenbereich

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung,
Stammumfang 14-16 cm

» Acer campestre 'Elsrijk’ - Feld-Ahorn "Elsrijk’

=  Amelanchier arborea Robin Hill' - Baum-Felsenbirne

» Carpinus betulus 'Fastigiata' - Pyramiden-Hainbuche

» Corylus colurna - TUrkische Baumhasel

= Liguidambar styraciflua Worplesdon' - Amberbaum 'Worplesdon'

» Prunus avium 'Plena’ - GefulliblGhende Vogel-Kirsche
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Prunus padus ‘Schloss Tiefurt' - Trauben-Kirsche 'Schloss Tiefurt'

Sorbus aria "Magnifica’ - Mehlbeere 'Magnifica'

Sorbus intfermedia 'Brouwers' - Schwedische Mehlbeere 'Brouwers’

Tilia cordata ‘Greenspire’ - Winter-Linde 'Greenspire'

Tilia cordata 'Rancho’ - Kleinkronige Winter-Linde 'Rancho’

Tilia tomentosa 'Szeleste’ - Ungarische Silber-Linde

zusétzlich Obstb&dume in regionaltypischen Sorten, diese auch als Halb- oder
Hochstarmm, mind. 2xv., m.B., StU 10-12 cm

Pflanzliste 3 - Stréducher zur Ortsrandeingrinung im Norden
Mindestpflanzqualitat: Strauch, mind. 2 x verpflanzi, 3-4 Triebe, 60-100 cm, gebiets-
eigen

Amelanchier ovalis - Gewdhnliche Felsenbirne
Berberis vulgaris - Gewdhnliche Berberitze

Comus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus monogyna - Weidorn

Euonymus europaeus - PfaffenhiUtchen

Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum - Gewdhnliche Heckenkirsche
Prunus spinosa - Gemeine Schiehe

Rhamnus cathartica - Echter Kreuzdorn

Rhamnus frangula - Gemeiner Faulbaum

Rosa canina - Hunds-Rose

Rosa rubiginosa - Wein-Rose

Sdalix caprea - Sal-Weide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasser-Schneeball

Sonstige Festsetzungen zu Pflanzungen:
Zusammen mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan einzu-
reichen.

Die PflanzmaBnahmen sind spdtestens in der auf die Bezugsfertigkeit folgenden
Pflanzperiode herzustellen.

Die Pflanzungen sind dauverhaft zu erhalten und zu pflegen, ausgefallene und ab-
gdngige Pflanzen sind in der jeweils folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Schonende Pflegeschnitte sind zuldssig, jedoch kein Formschnitt.

Kompensation
Im Rahmen der Uberplanung ergibt sich ein Kompensationsiberschuss, es werden
daher keine Festsetzungen zur Kompensation getroffen.

Entwdsserung

Ist die Versickerung im Uberplanten Areal mdglich, so ist unverschmutztes Nieder-
schlagswasser von Dachfldchen auf dem Grundstick dem Untergrund zuzufUhren.
Die Zwischenschaltung von Zisternen ist zuldssig.

AbflieBendes Oberfldchenwasser von nicht stark frequentierten Verkehrsfléichen ist
soweit moglich in angrenzenden Grinfldchen Uber belebte Bodenzonen breitfla-
chig zvu versickern.
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FUr die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) und die dazugehdérigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Ist diese nicht
anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren. Die Anwendung des
Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”
der Deutschen Vereinigung fUr Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA)} wird
empfohlen, auf das Arbeitsblatt DWA-A138 der DWA wird hingewiesen ("Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”).

Hausdrainagen diUrfen nicht an den Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlossen
werden.

. Denkmalschutz

FOr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstindigen

Erlaubnisverfahren bei der zustGndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu bean-
tragen ist.

Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens wird das BLID die fachlichen Belange
der Bodendenkmadlpflege formulieren.

Ver- und Entsorgung, Sichtdreiecke

10.

Die Versorgung samtlicher Bauten mit Energie, Telekommunikation etc. hat bevor-
zugt mittels ErdkabelanschlUssen zu erfolgen.

MUllbehalter
Die MUllbehditer sind zur Entleerung am Lehen bereitzustellen.

Sichtdreiecke

Die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke (3m/70m) sind von sichtbe-
hindernden Gegenstdnden aller Art, auch Anpflanzungen mit einer Héhe von mehr
als 0,80 m Uber der Fahrbahn standig freizuhalten.

Inkraftireten

Der Bebauungsplan tritt mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft.

Oberhausen, den & (1 2025

" A

GoBl, 1 fﬁiﬁéermeisfer
i

[
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Hinweise allgemein

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet, es besteht keine
Gewdahr fOr MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszuglei-
chen.

Bei der AusfUhrung der Gebdude solite darauf geachtet werden, daB keine Bau-
materialien verwendet werden, die eine nachweisbare Belastung fir Mensch oder
Umwelt zur Folge haben (z.B. Hblzer aus dem tropischen Regenwald, "FCKW-Stoffe",
etc.).

Wahrend des Baus kann Stauwasser auftreten. Die schadlose Ableitung wéhrend
des Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine Einleitung in die Kanalisation darf
nicht erfolgen.

Es wird auf die hahegelegene Bahnstrecke und die Schutzvorschriften der DB hin-
gewiesen.

Es wird auf nahegelegene Erdgasleitungen, die von der Schwaben Netz betrieben
werden, hingewiesen, deren Bestand und Betrieb zu sichern sind. Zu deren Schutz ist
auf Wechselwirkung zwischen Baumbepflanzung und Leitung laut Regelwerk (GW
125} zu achten.

Es wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz von Menschen sowie Insekten und
nachtaktiven Tieren unndtige kinstliche Beleuchtung zu vermeiden ist.

Hinweise zum Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unteriegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbe-
hérde gemaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG (Denkmalschutzgesetz). zieren.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege empfiehit nachdricklich, Eingriffe in
die Denkmalsubstanz zu vermeiden. Sollte nach Abwdagung aller Belange keine
Maéglichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollstéindig oder in groBen
Teilen zu vermeiden, muss eine vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung
und Dokumentation (d. h. Ausgrabung) im Aufirag der Vorhabentréger durchge-
fOhrt werden. Zur Kostentragung verweisen wir auf Art. 7 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG in
der Fassung vom 23.06.2023.

Arch&ologische Ausgrabungen kénnen abhdngig von Art und Umfang der Boden-
denkmdler einen erheblichen Umfang annehmen und mUssen frihzeitig geplant
werden. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung aller erforderlichen wissenschaftlichen
Untersuchungen zu berOcksichtigen. Die aktuellen fachlichen Grundlagen fir
Durchfihrung und Dokumentation archéologischer Ausgrabungen finden Sie unter:
https://www .bifd.bayern.de/mam/information und service/fachanwe
nder/dokuvorgabenapril 2020.pdf.

Im Bereich bekannter Bodendenkmdler ist darUber hinaus der Einsatz technischer
Ortungsgerdte, die geeignet sind, Denkmdler im Erdreich aufzufinden (z. B. Metall-
sonden), gemdaB Art. 7 Abs. 6 BayDSchG verboten. FUr berechtigte berufliche Inte-
ressen (geophysikalische Prospektion, KampfmittelrGumung, arch&ologische Fach-
firmen) kann die Erlaubnis erteilt werden.

Hinweise zu Kabelplanungen (Bayernwerk AG)

Zur elekirischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel er-
forderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstrei-
fen, Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand méglich.

AusfUhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hbhen:
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Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit
endgultigen Héhenangaben der ErschlieBungssiraBen bzw. Gehwegen und den er-
forderlichen GrundstUcksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager
(Gemeinde) abzustecken.

FUr die AusfUhrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfiugung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintréchfi-
gungen durchgefUhrt werden kdnnen. FUr Kabelhausanschlisse dirfen nur markt-
Ubliche und zugelassene EinfGhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und was-
serdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der EinfGhrung ist nach Auf-
forderung vorzulegen. Wir biften Sie, den Hinweis an die Bauherren in der
Begrindung aufzunehmen. Die StandarderschlieBung fUr HausanschlUsse deckt
max. 30 kW ab. Werden aufgrund der Bebaubarkeit oder eines erhdhten elektri-
schen Bedarfs hShere Anschlussleistungen gewilnscht, ist eine gesonderte Anmel-
dung des Stromanschlusses bis zur DurchfUhrung der ErschlieBung erforderlich.

Auskunfte zur Lage der von der Bayerwerk AG betriebenen Versorgungsanlagen
kénnen Sie online Uber unser Planauskunftsportal einholen: www.bayermnwerk-
netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.himil

Hinweise zur DB AG

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel er-
forderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstrei-
fen, Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand méglich.

Hinweise zum Immissionsschutz

Es wird auf die von der KreisstraBe ausgehenden Belastungen und Emissionen hin-
gewiesen. Die Bauwerber haben ggf. notwendige SchuizmaBnahmen auf eigene
Kosten zu treffen.

Hinweise zu Altlasten

Im Umgriff des Planungsbereiches sind nach derzeitiger Aktenlage und nach den
Informationen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Dateninformationssystem
(ABuUDIS) keine Altlastenverdachtsfldchen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bo-
denverénderungen bekannt,

Es ist dennoch nicht auszuschlieBen, dass im Zuge von BaumaBnahmen in den be-
froffenen Bereichen Altlastenverdachtsfidchen oder sonstige schédliche Bodenver-
unreinigungen aufgedeck! werden. Sollte sich dies bestétigen, sind das Landrats-
amt Neuburg- Schrobenhausen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt umge-
hend zu informieren. FUr die weitere Vorgehensweise sind dann die folgenden
Punkte zu beachten:

Die erforderlichen MaBnahmen sind durch einen fach- und sachkundigen Sachver-
stndigen (Bereich Bodenschutz) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt In-
golstadt festzulegen. Des Weiteren sind im Anschluss die notwendigen Untersu-
chungen durchzufUhren, die fachgerechte AusfUhrung zu Uberwachen sowie die
gewerteten Ergebnisse in einem Bericht zusammen zu fassen, der dem Landrafsamt
Neu- burg-Schrobenhausen und dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zeitnah und
unaufgefordert zur Prifung vorzulegen ist.

Kontaminiertes Aushubmaterial ist in dichten Containern oder auf befestigter FIG-
che mit vorhandener Schmutzwasserableitung zwischenzulagern, zu untersuchen
und nach Vorliegen der Untersuchungsergebnisse ordnungsgemdaB zu entsorgen.
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Eine Versickerung des Niederschlagswassers Uber belastete AuffUllungen ist nicht zu-
lassig.

Kontaminierte AuffUllungen im Bereich von evil. geplanten Versickerungsanlagen
sind entsprechend den Sickerwegen vollsténdig auszutauschen und ordnungsge-
maB zu entsorgen. Dies ist durch Sohl- und Flankenbeprobungen zu belegen. Der
Parameterumfang ist mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt im Vorfeld abzu-
stimmen.

Als Auffdlimaterial darf nur schadstofffreies Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies usw.)
verwendet werden.

7277 N\
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