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Die Gemeinde Oberhausen erldsst aufgrund

-der§§1;1a; 9; 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils gliltigen Fassung den

Bebauungsplan Kreut 2. 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 letztgliltigen Fassung.
Eine Begriindung mit Umweltbericht in der letztgliltigen Fassung ist beigefiigt.

2. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

G Gewerbegebiet
E gem. § 8 BauNvO

2. MaR der baulichen Nutzung

0,8 Grundflachenzahl = 0,8

1 Zahl der Vollgeschosse : 3 als Hochstgrenze

Th=125m Traufhdhe in Metern als Hochstgrenze

3. Bauweise, Baugrenzen

d abweichende Bauweise (Gebaudelénge tber 50 m zugelassen)
S Baugrenze
: '
rooSst Bauraum flir Stellplatze

4. Verkehrsfldchen

dffentliche Verkehrsfldche mit Stralenbegrenzungslinie
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7. Sonstige Planzeichen
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Sportplatz

private Griinflache

Emissionskontingente Tag in dB(A)/m? z.B. 57
s. Festsetzung durch Text Nr. 7

Emissionskontingente Nacht in dB(A)/m* z.B. 42
s. Festsetzung durch Text Nr. 7

Richtungssektor fiir Zusatzkontingente mit Bezugspunkt BP ;.
s. Festsetzung durch Text Nr. 7

Umgrenzung von Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor

schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (s.a. Fests. d. Text Nr.7)
Auf den gekennzeichneten Fldchen ist eine kombinierte Wall / Wand - Larmschutzanlage zu errichten.
Innerhalb dieser Fléchen werden in die Schutzanlage integrierte Garagen (§ 12 BauNVO) und Nebenanlagen
(§14 BauNVO) zugelassen. Die betreffenden baulichen Anlagen sind mit einem Griindach zu versehen.

mit Leitungsrechten zu belastende Flache

3. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

TF1

12627102

Bezeichnung von Teilfldchen flir Emissionskontingente z.B. Teilfldche 1

bestehende Grundstlicksgrenzen

Flurstiicknummer

Gebéudebestand

zu beseitigende Gebaude

Héhenschichtlinien

unverbindlicher Vorschlag zur Anlage von Stellplatzen und inneren ErschlieRungsflachen

unverbindlicher Pflanzvorschlag

Immissionsorte des Schalltechnischen Gutachtens z.B. 10 10

Geltungsbereich und Baugrenzausweisung des

Anschluss - Bebauungsplanes der Stadt Neuburg a. Donau
BP Nr. 5-05 "Kreut - Am Krametsberg"
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4. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

2.1

2.2

31

3.2

3.3

5.1

52

5.3

54

55

Art der baulichen Nutzung
Das Baugebiet ist nach § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Gewerbegebiet festgesetzt,

MaR der baulichen Nutzung

Traufhéhe

Die maximale Traufhéhe der Geb&ude wird mit 12,5 m festgesetzt.

Die Traufhéhe ist von der Oberkante des Erdgeschoss - Rohfuftbodens (OK EG RFB) bis zum Schnittpunkt der verldngerten
AuRenkante der Aulenwand mit der Dachhaut zu messen.

Bei Flachddchern ist die Ausbildung einer Attika mit einer Héhe von max. 0,60 m (iber OK Dachhaut zuléssig.

Sockelhshe
Die OK EG RFB darf straBenseitig maximal 0,30 m (ber dem natiirlichen Gelénde liegen.

Gestaltung der Geb&ude
Dachform : Flachdécher und geneigte Décher

Dachneigung:  max. 30°

Dachdeckung bei geneigten Déchern:

matte - nicht glanzende Metalldeckungen (beschichtet um Metallabtrag durch Regenwasser zu vermeiden),
ziegelrote oder anthrazitfarbene, nicht glanzende Dachpfannen sowie Dachbegriinungen

Griinordnung

Die unbebauten Grundstiicksfidchen, die nicht fur Lager- oder Stellplatze bzw. Fahrflachen verwendet werden,
sind nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten zu gestalten.

Die entsprechend durch Planzeichen festgesetzten privaten Grinflachen sind mit heimischen Gehélzen
der Liste 5.5 auf mind. 20% der Fl&che zu bepflanzen. Bereits auf diesen Fl4chen bestehende Gehélze
kénnen mit angerechnet werden.

PKW-Stellplatze sind mit Baumen zu bepflanzen. Dabei ist fur 5 Stellplétze mindestens ein Baum
der Liste 5.5 zu pflanzen.

Dem Bauantrag ist ein Freiflidchengestaltungsplan, der die griinordnerischen Festsetzungen berlicksichtigt,
beizulegen.

Bei allen Pflanzmafinahmen sind, soweit nicht anders festgesetzt, nur folgende aufgefiihrte heimische Baume
und Straucher in folgenden Mindestqualitaten zul4ssig:

Béume: 3 x v., mit Ballen, StU 14/16, Straucher: 2 x v, Heister 100-150.

Béume: Heister: Straucher:

Spitzahomn Acer platanoides Feldahorn Acer campestre Haselnuss Corylus avellana

Hainbuche Carpinus betulus Birke Betula pendula Kornelkirsche Cornus mas

Winterlinde Tilia cordata Eberesche  Sorbus aucuparia ~ Hartriegel Cornus sanguinea

Vogelkirsche  Prunus avium Mehibeere  Sorbus aria Weidorn Crataegus monogyna

Stieleiche Quercus robur Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Gem. Schneeball  Viburnum opulus
Faulbaum Frangula alnus

Wildrosen in Arten

Genehmigungsfreistellung

Gem. Art. 58 BayBO Abs. 1 Satz 2 werden alle handwerklichen oder gewerblichen Bauvorhaben innerhalb
des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes von der Anwendung dieser Vorschrift ausgeschlossen.
Fir entsprechende Vorhaben ist ein Genehmigungsverfahren durchzufiihren.

7. Immissionsschutz

Auf den Gewerbegebietsflachen sind durch gewerbliche Nutzungen nur solche Anlagen zulédssig, deren
immissionswirksames, flachenhaftes Emissionsverhalten die nachfolgend aufgefiihrten Emissionskontingente,
unterschieden nach dem Tagzeitraum Lex,Tag (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und dem Nachtzeitraum Lex,Nacht
(22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) zuztglich der jeweiligen Zusatzkontingente Lex zus nicht tiberschreitet:

Tabelle 1: Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m?
Bez. der Teilflache FléchengroRe LexTag LexNacht
TF 1 2252 m? 50 dB(A)/m? 35 dB(A)/m?

Fir die Teilflédche des Gewerbegebietes erhtht sich die Emissionskontingente L fir die im Lageplan
dargestellten Richtungssektoren um folgende Zusatzkontingente Lk, zus :

Tabelle 2: Zusatzkontingente tags und nachts in dB(A) fur die Richtungssektoren

Richtungssektor Offnungswinkel [Grad] Zusatzkontingent Lex ,2us:
Anfang Ende Tag Nacht
A + 351 +25 +1 dB(A) +1 dB(A)
B +25 +37 +4 dB(A) +4 dB(A)
C +37 +55 +7 dB(A) +7 dB(A)
D + 55 +200 +15 dB(A) +15 dB(A)
E +200 +310 +10 dB(A) +10 dB(A)
F +310 +326 +9 dB(A) +9 dB(A)
G +326 +351 +4 dB(A) +4 dB(A)

Den Bezugspunkt BPs fir die Richtungssektoren markiert der Punkt mit den
Gaul-Kriger-Koordinaten : X = 4437566,30 / Y = 5398797,33. Der Sektor gilt fir die in vorstehender Tabelle benannten
Offnungswinkel, mit Nord = 0°, Ost = +90°, Siid = +180°, West = +270° (d.h. mathematisch positiv, im Uhrzeigersinn).

Auf den Gewerbegebietsfldchen sind nur Anlagen zuldssig, deren Beurteilungspegel der vom Vorhaben

ausgehenden Gerausche an den maRgeblichen Immissionsorten 10 1 bis 10 6,10 A1, [0 A2 sowie 10 D1 und IO D2 auBerhalb des
Plangebietes die jeweils zutreffenden Orientierungswertanteile einhalten.

Die maximal zuldssigen sog. Immissionskontingente Lk errechnen sich nach

der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 aus den Emissionskontingenten Lex der jeweiligen Teilflachen zuziiglich der

jeweiligen Zusatzkontingente Le ... Die Relevanzgrenze der DIN 45691:2006-12 ist zu beachten.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren ist mit der Bauaufsichtsbehdrde die
Vorlage eines Larmgutachtens auf Basis der Erméchfigung der BauVorlV abzustimmen.

Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufthren.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens (iber mehrere Teilflachen, so ist dieses Vorhaben dann
zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht gréRer ist als die Summe der sich aus den
Emissionskontingenten inkl. ggf. Zusatzkontingente ergebenden Immissionskontingente.

Auf den Gewerbegebietsparzellen ist eine angepasste Planung (Grundstiicks-, Gebaude-, Gebdudenutzungs-, und
Freifidchennutzungsorientierung) erforderlich und im Einzelfall plausibel nachzuweisen. Die in den Tabellen vorgeschlagenen
Emissionskontingente sind als Planungshilfsmittel zu verwenden, deren Nichteinhaltung eine Realisierung des Vorhabens
ausschlieRt. Es besteht kein Anspruch auf Ausschdpfung der Kontingente. Grundsétzlich ist durch die Beachtung des Standes der
Schallschutztechnik und durch eine "angepasste” Planung eine Minimierung der vermeidbaren Beeintréchtigungen nachzuweisen.

Zur Minderung der Gewerbelérmimmissionen an den benachbarten Wohnnutzungen ist eine aktive SchallschutzmaBnahme in Form
einer Wall-, oder Wandkonstruktion oder Kombination beider mit einer konstanten Wandhéhe von bis zu 5,0 m, liickenlos
geschlossen, innerhalb und tiber die gesamte Lange der Umgrenzung der Fléche fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen zu errichten.

Zuldssige Bauwerke (wie z. B. Garagen) durfen in die Schallschutzwand integriert werden, sofern

sie auf gleicher Linie stehen und die Hhenvorgabe einhalten. Dabei sind Ubergénge fugendicht auszufilhren.

Die Wand- bzw. Wallkrone ist gem. Anlage 3 der schalltechnischen Untersuchung 5362.1/2015-FB des Blros Andreas Kottermair

- Beratender Ingenieur vom 28.07.2015 zu positionieren.

Im Zuge der Einzelbaugenehmigung sind die zugehérigen Fahrwege auf der nicht éffentlichen ErschlieBungsstralie zu den
einzelnen Teilfldchen schalltechnisch mit zu beriicksichtigen.

Hinweis zu Wohnungen:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Befriebsleiter und Betriebsinhaber diirfen auf
den Gewerbegebietsflichen TF1 ausnahmsweise nur dann errichtet werden, wenn durch die
Larmeinwirkungen der benachbarten immissionsrelevanten Flachen bzw. Betriebe am Vorhaben die
Anforderungen der TA L&rm erflillt werden.

Die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sind derart anzuordnen und bautechnisch entsprechend der DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau - auszufiihren, dass benachbarte Betriebe nicht eingeschrénkt werden. Dies ist vor allem durch eine
beispielsweise giinstige Lage auf dem Betriebsgrundstiick und die Orientierung der Rdume und
LGftungsdffnungen sicherzustellen und im Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Zum Nachweis der
Einhaltung der o. g. Forderung ist neben dem bautechnischen Schallschutznachweis auch eine
schalltechnische Untersuchung notwendig, die bzgl. der umliegenden Betriebe bzw. Flachen den

Nachweis filhrt, dass diese durch die geplante Wohnnutzung im Gewerbegebiet nicht eingeschrankt werden.

Die genannten Vorschriften und Normen sind bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin zu beziehen. Sie sind beim
Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt. Wahrend der Offnungszeiten kénnen sie auch
bei der Verwaltung eingesehen werden.

8. Sicherung der ErschlieRung des Grundstiickes FI.Nr. 1050 /2 Gemarkung Feldkirchen
Zur Sicherung der ErschlieBung des auf Neuburger Stadtgebietes befindlichen Grundstickes FI.Nr. 1050/2 Gem. Feldkirchen
ist auf einer geeigneten Grundstiicksfiache innerhalb des Geltungsbereiches dieser Bebauungsplananderung (als dienendes
Grundstiick) eine entsprechende Grunddienstbarkeit zu Gunsten des Grundstiickes FI.Nr. 1050/2 Gem. Feldkirchen zu bestellen.

5. HINWEISE DURCH TEXT

1. Die zeichnerische Darstellung ist zur Matentnahme nur bedingt geeignet.
Abweichungen bei der Vermessung im Gelénde sind méglich.

2. Regenerative Energiequellen
Die Versorgung der Gebdude mit Warme bzw. Elekirizitat sollte zumindest teilweise aus regenerativen
Energiequellen erfolgen. Ein schonender Umgang mit Energie sollte durch die Verwendung
energiesparender Bauweisen angestrebt werden.

3. Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht
oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein, bzw. werden, sind diese im Einvernehmen
mit dem Wasserwirtschaftsamt und Landratsamt zu erkunden, abzugrenzen und ggf. zu sanieren.

4. Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1 - 2 BayDSchG der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege bzw. an die Untere Denkmalschutzbehdrde.

5. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist auf Grundlage der Anlage zur
Garagen- und Stellplatzverordnung zu treffen.

Diese Bebauungsplanénderung ersetzt den rechtskraftigen Bebauungsplan "Kreut"
innerhalb des Geltungsbereiches dieser Anderung vollstandig.

Die Begriindung sowie etwaige Gutachten zum Ursprungsbebauungsplan

bleiben in ihrer Wirksamkeit erhalten.

6. VERFAHRENSVERMERKE
(Verfahren nach § 13a BauGB)

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 22.01.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.07.2015 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.06.2015 wurden die Behdrden und sonstigen
Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.08.2015 bis 16.09.2015 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.06.2015 wurde mit der Begriindung gemag
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.08.2015 bis 16.09.2015 6ffentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Oberhausen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 24.09.2015 den Bebauungsplan
geméal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 24.09.2015 als Satzung beschlossen.

Oberhausen, de 041{5{0{'5

F . Gorsl ................................
Erster Blrgermeister

5. Ausgefertigt

6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am Crot 6 gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

&n, den 504, L0 46

F. GoRl
Erster Blrgermeister
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