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Die Gemeinde Oberhausen, Landkreis Neuburg-Schrobenhausen,
erldpt aufgrund der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern, des
Art. 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBo), die Baunutzungs-
verodnung in der Fassung vom 23.01.1990, der Verordnung iiber
die Ausarbeitung der Bauleitplidne, sowie (iber die Darstel-
lung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) den Bebauungs -
plan * Am Reislein" als Satzung.

= Allgameine Vorschriften

1. Bestandteile
Die Bebauungsplanzeichnung des Ing. -Biliro Wipfler,
Eitaitifienhotf e S Sivom' =t s s e in der letztgiiltigen
EaS SSRGS O o o T mit den textlichen Festzsetz-
ungen und der Begriindung.
Grinordnungsplan des Dipl.-Ing. Gerd Stoll, Neuburg

bereits mit eingearbeitet.
Schalltechnische Untersuchung der Fa. Demko Umwelt-
schutz GmbH, vom 14.10.1993

25 Gel tungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes er-
gibt sich aus der Planzeichnung.

1. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung

Das Bauland ist teilweise als Allgemeines Wohngebiet
(84 BauNVO) und teilweise als Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)
festgesetzt.

20 Mapg der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung festgesetzten Werte diirfen
nicht tUberschritten werden.

3. Zahl der Vollgeschopge, Hdbhen- und Hbéhenlage

ot o | Die zuldssige Zahl der Vollgeschope wurde in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

3.2 Die Festsetzung "1+D" I&Bt max. 2 Vollgeschope zu, wo-
bei das 2. Vollgeschop im ausgebauten Dachraum liegen
muB. Ein Kniestock, gemessen an der Aupenwand von OK
Rohdecke bis UK Sparren ist in der Hohe von max. 50 cm

zuldssig.

3.3 Die Festsetzung Il + D l&a8t max. 3 Vollgeschope zu,
wobei das 3 Vollgeschop im ausgebauten Dachraum liegen
mup. Ein Kniestock von max. 30 <cm, gemessen an der

Aupenwand von OK Rohdecke bis UK Sparren ist zu-
lassig.



Die Wandhdhe, gemessen am Schnittpunkt Aupenkante auf-
gehendes Mauerwerk mit Unterkante Sparren, bezogen auf
das dem Hauseingang am nadchsten gelegene StraBenniveau
wird bei |+D mit 3,65 m, (bei 1I1+D mit 6,0 m) festge-
setzt.

Zulassige Sockelhdhe wird mit max. 40 cm, gemessen von
der dem Hauseingang am ndchsten gelegenen Strapenhdhe
bis Oberkante fertiger Fupboden, festgesetzt.

Je Doppelhaushidlfte ist eine Grundstiicksgrépe von
mind. 300 m? festgesetzt.

Gebidudestellung, Baukdrper und Zufahrten

Die Abstandsfldchen an den seitlichen und riickwartigen
Grundstiicksgrenzen miissen nach Art. 6 und 7 der Bayer.
Bauordnung eingehalten werden.

Garagen missen mit ihren Einfahrtstoren mindestens 5,0
m hinter der Strapenbegrenzungslinie liegen. Vor jeder
Zufahrt, unmittelbar am Strapenraum anschliepend, ist
ein Stauraum von 5 x 5 m zur Strape hin uneingefriedet
anzuordnen.

Die Zufahrten zu den Grundsticken sind so versik-
kerungsfdahig wie moglich herzustellen (wassergebundene
Decken, Rasensteine, Schotterrasen usw.). Liegen sich
zwei Staurdume unmittelbar gegeniiber, so sind sie ein-
heitlich zu gestalten wund an der Grundstiicksgrenze

durch einen 0,5m breiten Griinstreifen zu trennen.
Werden Garagen in einem Abstand > 5,0 m zur Er-
schliepungsstrape errichtet, wird empfohlen, die be-

festigten Zufahrten aus gestalterischen Grinden auf
3,0 m zu beschrénken.

Die in der Planzeichnung eingetragene Firstrichtung
ist einzuhalten. Der Grundrip des Baukdrpers ein-
schlieplich méglicher Anbauten ist mit ausgepréagter
Langsrichtung zu nlanen. Die Traufldnge mug mind. 2,0
m groper als die Giebelldnge sein.

Gestal tung von Haupt- und Nebengebauden

Werden zwei Gebdude an der Grundstiicksgrenze anein-
andergebaut, so sind sie mit gleicher Dachneigung und
Dacheindeckung zu versehen wund gestalterisch auf-
einander abzustimmen. Doppelhdauser und Reihenhéduser
sind gleichzeitig zu errichten.



Die zulassige Gebdudeldnge von Garagen an der Grund-
sticksgrenze betridgt max. 8,50 m. Die zuldssige Wand-
héhe an der Traufseilte im Mittel max. 2,75 m.

Déacher
Die zuldssige Dachneigung wird mit 38° - 45° festge-
setzt.
Die Dacher sind mit naturroten Dachziegeln oder

gleichfarbigen Betonziegeln zu decken.

Fir die Haupt- und Nebengebdude sind nur Satteldicher
zugelassen. Der First des Satteldaches mup in Gebiude-
mitte verlaufen. Schrédg zulaufende Ort- und Traufgénge
sind nicht erlaubt.

Dachliberstdnde am Ortgang dirfen 30 cm bez. an der
Traufe 60 cm nicht lberschreiten.

Dachgauben sind mit einer Breite von max. 1,60 m zuge-
lassen. je Dachseite kénnen max. zwei Dachgauben er-
richtet werden. Dacheinschnitte (negative Dachgauben)
sind nicht zuléssig.

Anlagen zur Energiegewinnung auf der Dachflédche sind

nur dann zuldssig, wenn sie sich in Form, Farbe und
Material in die Dachflédchen einpassen.
Aupgenwidnde

Fir die Aupenwdnde sind verputzte, gestrichene Wand-
fldchen oder Fldchen mit senkrechter Holzschalung vor-
zusehen. Andere Materialien z.B. Kunststoffe, Asbest-
zementplattenverkleidungen o.a4. sind nicht zulédssig.

Gut gestaltete Holzhduser in Tafel- oder Stdnderbau-
weise sind erlaubt. Bohlenblockbauweise ist nicht zu-
gelassen.

Grinordnung

Die Begrinung im Geltungsbereich ist mit folgenden
Bdumen und Strduchern in den ausgewiesenen Grinflachen
durchzufihren:



- Einzelbdume (Wuchsklasse |):

Acer plataniodes, Spitzahorn
Carpinus betulus, Hainbuche
Fagus syvatica, Rotbhuche
Fraxinus excelsior, Esche
Quercus robur, Stieleiche

Tilia cordata, Winterlinde
Tilia platyphyllos, Sommer!linde

- Baume (Wuchsklasse 11):

Acer campestre, Feldahorn

Crataegus "Carrierei", Apfeldorn

Crategus laevigata "Paul’s Scarlett", Rotdorn
Prunus avium, Vogelkirsche

Sorbus aucuparia, Eberesche

Obstbaum Hochs t amme

- Staucher:

Acer Campestre, Feldahorn

Cornus max, Cornelkirsche

Cornus sanguinea, Hartriegel
Crataegus monogyna, WeipBdorn

Eunoymus europaeus, Pfaffenhiitchen 3
Ligustrum vulgare, Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Prunus spionsa, Schlehe

Rosa canian, Hundsrose

Sorbus aucuparia, Eberesche

Viburnum lantana, Wolliger Schneeball
Wiburnum opulus, Schneeball

Pflanzgropen

Mindestqualitdat fiir Einzelb&ume
3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

Mindestqualitdt fir Kleinbdume
3 x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm
Fiir Obstbdume Stammumfang mind. 7 cm

Mindestqualitat fir Stréducher
2 x verpflanzt, Hohe 60 - 80 cm

Offentliche Grinfléchen

Die offentlichen Grinflédchen sind méglichst naturnah
mit extensivem Pflegeanspruch zu gestalten.

Die Festsetzungen zur Pflanzung von Bdumen und Stréu-
chern (Pkt. 8.1, 8.2, 8,5, 8.6) sind einzuhalten.



Private Grunflachen

Die nicht (berbaubaren Grundstiicksfliachen sind nach
landschaftsgértnerischen Gesichtspunkten zu gestalten.

Unter Anrechnung der im Bebauungsplan durch Signatur
festgesetzten Baumstandorte ist je 250 m2 angefangener
Grundsticksfldche mind. ein heimischer Laubbaum (Pkt.
8.1, 8.2) =zu pflanzen. Die Baumarten und -groépen
missen im Eingabeplan dargestellt werden.

Die Pflanzung der gemédp Bebauungsplan und Text festge-
setzten Baume wird durch Hinterlegung einer Kaution
(Bankbiirgschaft) in Hohe von 1.000,-- DM pro Baugrund-
stiuck sichergestellt.

Koniferen sind im gesamten Bereich nicht zulédssig.

Die in den privaten Griinfldchen vorgeschriebenen Biume
und Straucher sind zu pflegen und zu erhalten. Ausge-
fallene Pflanzen missen auf Kosten der Eigentimer
nachgepflanzt werden.

Flédchen zum Anpflanzen von Bdumen und Striauchern

Zur Ortsrandbegriinung ist entsprechend der Signatur,
sowohl auf den 6ffentlichen, wie privaten Griinflédchen
jeweils mind. 50 % der ausgewiesenen Flidchen gruppen-
weise mit Strduchern aus Pkt. 8.1 und 8.2 zu bepflan-
zen (Fléachenbepflanzung nach landschaftsgédrtnerischen
Gesichtspunkten, Pflanzabstand 1 x 1 m). Die ausge-
wiesenen Einzelbdume verstehen sich zusédtzlich zur ge-
forderten Menge.

Umgrenzung von Fl&chen fir Magnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwickiung der Landschaft.

Die 6ffentliche Grunfladche im Norden ist als Puffer-
zone zum benachbaren Landschaftsschutzgebiet zu einer
extensiven Wiesenfldche naturnah zu gestalten.

Die offentliche Grunflache im Westen ist als Streuobstwiese mit
Hochstamm-Apfelbdumen folgender Standartsorten anzu-
legen:

James Grieve, Jakob Fischer, Kaico
Roter Berlepsch, Kaiser Wilhelm, Zabergdurenette

Baumpflanzungen im Stragenraum

Fiir die Signatur festgesetzten Baumstandorte im
Strapenraum sind nur Laubbdume (1. und 2. Wuchsklasse)
nach Pkt. 8.1 und 8.2 zulédssig. Pro Strapenzug ist je-
weils nur eine Baumart zu verwenden.

Versickerung von Regenwasser

Das von den Dachfldchen abgeleitete Niederschlags-
wasser ist auf dem jeweiligen Grundstick in Sicker-
schidchte einzuleiten.
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Ausgleichsflache

Als Ausgleichsfldche fir die im Bebauungsplan ausge -
wiesenen versiegelten Fliachen, dienen die FI. Nr. 278
mit 8.000 m? und FI. Nr. 319 mit 3.400 m2 der Gemar -
kung Oberhausen (siehe Planausschnitt M=1:5000).

Die zur Zeit landw. genutzten Fliachen sollen im Fall
des Grundstickes FI. Nr. 278 durch Humusabtrag und
Einsaat als Magerrasen mit extzensiver Pflege umge -
staltet werden. Im Fall des Grundstickes FI. Nr. 319

durch Begriinung wund Bepflanzung mit Striuchern als
Streuobstwiese umgestaltet werden. Die Streuobstwiese
wird erhalten und gepflegt.

Einfriedungen

Als Einfriedungen an der Strapenseite sind nur Holz-
zaune in senkrechter Ausfiihrung die eine Hdhe von max.
1,00 m nicht lUberschreiten zulédssig. Als Zwischenziune
sind Maschendrahtzdune von max. 1,0 m Héhe zuléassig.
Auf einen Sockel istzu verzichten. Zaune an den Ortsrandern durfen an
den offentlichen Grunflachen angrenzenden Bereichen keine Offnung aufweisen

Auf den Parzellen 27, 28, 34, 36, 42 und 43 ist der Zaun am larmschutz -
wallfud zu errichten

Unmittelbare Zugédnge wund Zufahrten zur BundesstrapBe
sind nicht zulidssig.

Innerhalb der im Bebauungsplangekennzeichneten Sicht-
flachen dirfen auper Zaunen neue Hochbauten nicht er-
richtet werden; Anpflanzungen aller Art wund Ziune
sowie Stapel, Haufen wu.da. mit dem Grundstiick nicht
fest verbundene Gegenstande diirfen nicht angelegt wer-
den, wenn sie sich mehr als 0,80 m ({iber die Fahrbahn-
ebene erheben.

Immissionsschutz

Luftreinhaltung

Die Schornsteine der Feuerungsanlagen in den Wohn-
hdusern sind am First oder in der Nihe des Firstes
hochzufiihren.

Die Mindesthéhe der Schornsteinmindung i(ber First soll
mind. 0,40 m betragen.

13.1.3 Die 1. BImSchV ist zu beachten.
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13241
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Insbesondere wird auf § 4 der 1. BImSchV-Al lgemeine
Anforderungen— an Feuerungsanlagen fir feste Brenn-
stoffe-hingewiesen.

Liarmschutz

Falls auf der Bauparzelle 35 keine Betriebsleiterwohnung der Fa. Kastl
errichtet wird, gilt folgendes:

Schallschutztechnische Untersuchung
vgl. Larmschutzgutachten der Fa. Demko

Fir die nachfolgenden Hauptriume (Wohn-, Schlaf- und
Ruherdume) mit einer Uberschreitung der Orientierungs-
werte durch die gewerblich bedingten Lirmimmissionen
mup eine Grundriporientierung erfolgen:

= T
[ Immissionsort |Etage
il !

I

\

|

T == 1
|Orientierung nach: |
i |
| ll

Wohnen | Westen I
1 ]

Nutzung

r

I 10 13

L

alle

Tabelle: Orientierung der einzelnen Haupt - Aufenthaltsorte

Falls eine Grundriporientierung nicht fiir alle schutz-
bedirftige Rdume (z.B. bei Mehr-Personen-Haushalten)
moglich ist, so werden Schallschutzfenster zugelassen.
NOordlich des Betriebsgebcudes des Autohauses Kast| ist
eine Larmschutzeinrichtung mit einer Hbéhe von 2,5 m
erforderlich (Wand, Wall bzw. Wand-Wall-Kombination).

Die Firma Autohaus Kastl trifft zusdtzlich folgende
LadrmschutzmaBnahmen :

- Die Fenster der Nordfassade der Werkstatt miissen der
Schallschutzklasse 3 entsprechen.

- Unmittelbar ndérdlich der Werkstatteinfahrt ist eine
Larmschutzwand mit einer Héhe wvon 3,0 m und eine
Lédnge von 2,5 m zu errichten. Dise mug liickenlos mit
der Aupenwand (Westfassade) des Gebdudes verbunden
sein. g
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Solange auf dem Grundstick FL.Nr 29 eine das benachbarte Wohngebiet

storende Nutzung erfolgt, ist auf der Bauparzelle 35 keine reine Wohnnutzung

zulassig, sondern eine gemishte, im Dorfgebiet mogliche Nutzung.

Das Wohngebaude muf parallel zur westlichen Grundstucksgrenze errichtet
werden .

Sonstiges

Die geplanten Gebdude werden iUber Erdkabel und Ver-
teilerschrdnke an das Versorgungsnetz an die Isar-
Amperwerke angeschlossen.
Die Hausanschlupkabel enden in Wandnischen an der der
Strapenseite zugewandten HausauBenwand unter Beriick-
sichtigung der baulichen Gegebenheiten.
Die Verteilerschranke werden =zur Gewdhrleistung der
Verkehrssicherheit in die Zdune bzw. Mauern integriert
d.h. auf Privatgrung gestellt.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die
zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung an-
zuschliegen.

Nebenanlagen wie Gewdchshauser, Gartenhduser, Pergolen
bis zu einer max. Grundflidche von 8,0 m2 sind auch
auperhalb der (berbaubaren Grundfldche zulédssig. Bau-
ausfihrung in Massivbauweise ist unzuldssig. Garten-
hduser diirfen nur in Holzbauweise ausgefithrt werden.

Tag-und sonstiges Abwasser darf nicht auf Strapen-
grund abgeleitet werden.

Bei der Errichtung von Gebéduden in Holzbauweise wird
die Verwendung von einheimischen HG6lzern empfohlen.

Die Bauparzellenerwerber werden darauf hingewiesen,
dap die Wohngebdude in Niedriegenergiebauweise er-
richtet werden sollen.

Durch die Bearbeitung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
konnen zeitweise Larm- und Geruchsbelastigungen auftreten.

Die Mulltonnen sind an die Haupterschliefungsstrafe zu verbringen .



Festsetzungen durch Planzeichen

Geltungsbereich

Grenze des rdumlichen Geltungs-
S=1 D = bereiches des Bebauungsplanes

camam: i St e GELTUNGSBEREICH DER ANDERUNG

Art und Map der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet
MD Dorfgebiet
|l + D Erdgeschop mit ausgebautem

Dachgeschop (zwei Vollgeschope)

GRZ 0,3 Grundflachenzahl
GFZ 0,5 Geschopflédchenzahl

Bauweise

o offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser
Agi zuléassig, pro Grundstiick max.

2 Wohneinheiten zulidssig

_________ Baugrenze

e ; Firstrichtung

—e @ @ @ Abgrenzung untersch. Nutzung

Verkehrsfléachen

o0ffentliche Verkehrsflache

Strapenbegrenzungslinie

Flédchen fiir Versorgungsanlagen

O Elektrizitat (Trafostation)

Grinordnung

6ffentliche Grinflédchen

P Parkbucht
<:> Einzelbdume Wuchsklasse |
@ Biume (Klein) Wuchsklasse |1
Erkldrung siehe Textteil Nr. 8
S I Larmschutzwall, bis zur Mitte
s B == privat, dann &6ffentlich
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am%.//11996 die 1.Anderung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Die Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke sowie die beriihrten Trager 6ffentlicher Belange
wurden gemiR § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB von der Anderun 3 des Bebauungsplanes schriftlich
informiert. Es wurde Gelegenheit gegeben, von .4A4..4< bis ..2042%6.. zur
Anderung Stellung zu nehmen.

Oberhausen, den /lq QG (ﬂ

Die Gemeinde Oberhausen hat mit BeschluB des Gemeinderates vom ?J‘('}/iq} diese
Anderung geméR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Oberhausen, den /(C{OQC( =: )

Die vereinfachte Anderung ist gemaR § 13 B4uGB genehmigungs- und anzeigefrei.

Die vereinfachte Anderung wurde am A(TOQ,\?} ortsiiblich bekanntgemacht. Der
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iiblichen Dienststunden im
Gemeindeamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Der Bebauungsplan ist damit nach § 12 BauGB rechtsverbindlich.

Oberhausen, den /m@[‘)({li
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