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Die Gemeinde Oberhausen erlait aufgrund

- der §§ 2 Abs. 1,9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 91 der Bayer.Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses glltigen Fassung den

Bebauungsplan "Strafacker" in Oberhausen
als

SATZUNG

BESTANDTEILE DER SATZUNG

Der von der Wipfler Planungsgesellschaft mbH gefertigte Bebauungsplan in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich

= s Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes
2. Art der Nutzung

3. Mal der Nutzung

GeschoRflachenzahl =0,5

0,3 Grundfldchenzahl = 0,3

aligemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO;

je Einzelhaus sowie je Doppelhaushélfte ist max. 1 Wohneinheit zulassig
deutlich untergeordnete Einliegerwohnungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden

/1D zwei Vollgeschosse als Hochstmall / ein Vollgeschoss als HochstmaR
das Dachgeschoss darf im Rahmen der sonstigen
Festsetzungen ein zusatzliches Vollgeschoss
im Sinne der Bauordnung werden

Entsteht bedingt durch die Geléndesituation, im Zusammenhang mit den H6hen-

festlegungen (s.a. Nr.5 und 10 Festsetzungen durch Text), aus dem Untergeschoss

ein Vollgeschoss im Sinne der Bauordnung kann das Dachgeschol als (drittes)

Vollgeschoss ausgebaut werden (U+|+D). Ein drittes VollgeschoR als "NormalgeschoR"

(auRerhalb des Dachraumes) ist in diesem Fall unzulassig.

Wandhéhen (s. auch Nr. 4.4, 5.2 und 5.3 Festsetzungen durch Text) :

WH / 1+D (SD) -4,20m Wandhéhe bei [+D und Satteldach = 4,20 m

WH /11 (SD,WD)  -6,30m

=max. 6,30 m
WH /1l (PD) -5,20m Wandhéhe bei zwei Vollgeschossen (ohne Dachausbau) und Pultdach
=max. 5,20 m - traufseitig gemessen.
An der Firstseite darf die Wandhdhe 7,80 m nicht diberschreiten (s.a. Nr. 5.3)
s 2 o9 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

4. Bauweise, Baugrenzen

offene Bauweise

Baugrenze

(o]
A nur Einzelhduser zuléssig

nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig

x/f’ﬂ Bauraum fiir Garagen / Carports

1=t

5. Offentliche Verkehrsfldchen

P

offentliche Verkehrsflachen mit Stralenbegrenzungslinie

Stellplatze,Strassenbegriinung

und unverbindlichem Vorschlag zur Gestaltung des Strassenraumes -

hy

Wandhdhe bei zwei Vollgeschossen (ohne Dachausbau) und Satteldach bzw. Walmdach

:
Fulwege § Fahrbahn
6. Private Flachen am StraBenraum
7T T Schemaschnitt

1. Griinflachen

offentliche Griinflache

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Ausgleichsflache

zu pflanzende Baume
Standorte veranderbar

private Griinflache

Private Ortsrandeingriinung mit Strauchern und Einzelbaumen

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

bestehende Grundstiicksgrenze
7’ geplante Grundstiicksgrenze

90/5 Flursticknummer

Parzellennummer

vorhandene Gebaude

Gebaudevorschlag

Anlagen zur Regenwasserbewirtschaftung
Regenriickhaltebecken (RRB)

Hdhenschichtlinien

offentliche Griinflache - Fléchen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege

Zaune sind nur im Abstand von 1,0 m zur Grundstiicksgrenze zuléssig.

FESTSETZUNGEN DURGCH TEXT
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2.3

24

31

4.1

4.2

43

4.4

51

5.2

5.3

5.4

5.5

73

74

8.1

8.2

10.

Abstandsflachen

Es gelten die allgemeinen Abstandsflachenregelungen der BayBO (Art.6 Abs.4 und 5)

Hiervon ausgenommen werden die Garagen die It. Planzeichnung im Abstand von min. 1,0 m zur Grundstlicksgrenze
errichtet werden kénnen

Untergeordnete Bauteile, im Sinne der Bauordnung (Art.6 Abs.3 BayBO), werden auch aufterhalb der Bauréume zugelassen.

Dacher (Hauptbaukdrper)
Dachform: bei 14D / U++D gleichgeneigte Satteldacher mit mittigem First
bei Il gleichgeneigte Sattel- und Walmdacher mit mittigem First

Pultdacher in Hangrichtung geneigt - d.h. mit "talseitiger" Traufe
Die Firste der Dacher missen in Langsrichtung des Gebaudes verlaufen.

Dachneigung: bei [+D 38° -45°
bei Il 15° - 25°
Dachaufbauten: Bei [+D sind je Dachflache max. 2 Dachgauben mit einer Breite von je max. 2,00 m und

Zwerchgiebel mit einer Lange von max. 1/3 der gesamten Geb&udelange zulassig.
Das Dach der Gauben und Zwerchgiebel muft mindestens 1,50 m unter

dem First des Hauptgebaudes einbinden.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel) pro Dach-

seite darf max.50% der Gebaudelénge nicht tberschreiten,

Bei Il werden Dachaufbauten nicht zugelassen.

Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Fir die Dachdeckung sind ausschlieBlich naturrote bzw. rotbraune (nicht gesinterte) Dachziegel sowie
ziegelrote bzw. rotbraune Betondachsteine zu verwenden. Glanzende Oberflachen sind unzuléssig.

Dachdeckung:

Doppelhduser

Doppelhauser sind profilgleich mit gleicher Hohenlage und mit gleicher Putzstruktur,
gleicher Dachdeckung, sowie gleicher Fensterbauart und gleichem Fenstermaterial auszufiihren.

Garagen
Garagen (auch Carports) sind aufierhalb der Baugrenzen ausschlieRlich in den hierfiir vorgesehenen Baurdumen zul&ssig.

Garagen sind mit gleichgeneigten Sattel-oder Walmdachern mit mittigem First, bzw.Pultddchern zu errichten.
Das Pultdach ist mit hangseitiger Traufe auszubilden. Der First muR parallel zur Geb&udeléngsseite verlaufen.
Dachneigung: 15° - 25°

Im Bereich der Garagenzufahrten ist ab der straBenseitigen Grundstiicksgrenze ein mind. 5,0 m tiefer Stauraum vorzusehen, der
entsprechend der Festsetzung durch Text Nr.9 zu gestalten ist.
Die L&nge bzw. Breite der Garagen darf 8,00 m nicht liberschreiten.

Die traufseitige Wandhéhe der Garagen wird mit maximal 3,0 m gemessen vom nat. oder festgesetzten Gelande festgesetzt
Die Firsthéhe der Garagen wird mit max. 4,40 m gemessen von OK Rohdecke bis OK Dachhaut festgesetzt.

Héhenlage und Hohen

Die Hohenlage der Gebaude wird in der Anlage zu dieser Festsetzung fiir jede Parzelle einzeln festgelegt.

Die Hohenfestlegung wird in Meter iiber Normalnull angegeben und bezieht sich auf die Oberkante des Rohfubodens
im ErdgeschoB (OK EG-RFB)

Die angegebenen Hohen diirfen um max. 0,30 m iiber- bzw. unterschritten werden.

Die Wandhéhe ist von OK-EG Rohfulboden
bis zum Schnittpunkt der verléngerten
Aussenkante Mauerwerk mit der

OK Dachhaut zu messen.

Wandhéhen

bei [+D sD 4,20 m

bei Il (auch U++D). SD, WD 6,30 m

bei Il (auch U+I+D): PD 520m (traufseitig
gemessen)
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Die Wandhdhe gemessen vom natiirlichen oder festgelegten Gelénde darf bei allen Hausformen 7,80 m nicht liberschreiten.

Sockel, bzw. UntergeschoBe die aus dem Gelénde herausragen diirfen gestalterisch (Putzstruktur, Farbe)
nicht abgesetzt werden.

Hauseingange sind so zu gestalten, dal sie maximal 0,50 m (iber dem natiirlichen oder festgelegten Gelénde liegen.

Versorgungsleitungen
Die geplanten Geb&ude sind ausschlielich (iber Erdkabel an das Telekommunikationsnetz anzuschliefen.

Einfriedungen

Die Z&une der Parzellen 1 - 5 an der nérdlichen Grundstiicksgrenze sind nur im Abstand
von 1,0 m zur Grundstiicksgrenze zuléssig. (s.auch Pkt. 7 Fests. durch Planzeichen).

Als Einfriedungen an der StraBenseite sind nur Holzz&une mit senkrechter Lattung
ohne sichtbaren Sockel mit einer Héhe von 1,10m zuldssig.

Als Zwischenzéune und entlang der rickwértigen Grenzen sind auch Maschendraht-
Zaune mit einer Hohe von 1,10m ohne sichtbaren Sockel zulassig.

Die Einriedungen zur dffentlichen Griinfldche im Osten des Baugebietes zum Waldrand hin sind ohne Tiiren und
Tore auszufiihren.

Grlinordnung

Private Griinfldchen

Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten zu gestalten.
Je 300 M2 angefangene Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Nadelgehdlzhecken (heimisch oder fremdl&ndisch) sind nicht zuldssig.

Offentliche Griinflachen
Die &ffentlichen Griinflachen sind den Festsetzungen durch Planzeichen (Nr. 7 Griinflachen) entsprechend mit Baumen
zu bepflanzen.

Stellplatze, private Flachen am Straftenraum und Fuwege sind so versickerungsfahig wie
méglich zu gestalten (z.Bsp.wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasensteine u.s.w.).

Geléndeveranderungen - Stlitzmauern

10.1 Auffiillungen sind nur straRBenseitig bis max. OK StraRe zuldssig.

Bdschungen sind nur mit einer Neigung von max. 1:3 (Hohe : Breite) zul&ssig.

Abgrabungen sind bis maximal 0,50 m zuldssig.

Entlang der seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen ist das natirliche Gelande in einer Breite von mind. 1,00 m
zu erhalten.

10.2 Stiitzmauern sind nur mit einer max. Héhe von 70 cm und in einem Abstand von mind. 1,0 m zur Grundsticksgrenze zul&ssig.

1.

Zur Uberwindung gréRerer Geléndespriinge diirfen Stitzmauern auch hintereinander gebaut werden.

Die sichtbare Hhe der Mauern darf hierbei max. 70 cm betragen. Die Mauern miissen in einem Abstand von mind. 1,0 m
zueinander gebaut werden.

Die Stiitzmauern sind zu hinterpflanzen.

mind. 1,00m

max. 70cm

Ausnahmsweise sind Stitzmauern bei Garagenzufahrien an der Grundsticksgrenze zulassig, wenn sie zu deren
ordnungsgemaBen Ausfiihrung unerlasslich sind.

Im Genehmigungsplan ist das vorhandene und kiinftige Gelénde, sowie die Sockel- und Gebaudehthe, im Bezug auf das
entlang des gesamten Baugrundstiickes verlaufende Straflenniveau, einzutragen.

12,

12,

13.

Entlang der zum Wald gelegenen stlichen Grundstiicksgrenzen des Baugebietes diirfen innerhalb eines 10,0 m breiten Streifens,
gemessen von der Gstlichen Grundstlicksgrenze der Parzellen : 6; 12; 18; 24; 30; 36; 42 und 48 Nebenanlagen im Sinne des

§14 BauNVO, die im Rahmen der sonstigen Festsetzungen auch auRerhalb der festgesetzten Baurdume zuléssig wéren,

nicht errichtet werden.

Dies gilt sinngema fiir alle Parzellen innerhalb des 5,0 m zur Strassenbegrenzungslinie gelegenen "Vorgartenbereiches”,

Immissionsschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Larmschutzzone Ci des militarischen Flugplatzes
Neuburg-Zell.

Die Gebaude und deren Bauteile miissen gem. Schallschutzklasse [V mit einem SchallddmmaR von mind. 40 db(A)
ausgefiihrt werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Ausgleichsflachen

Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Ausgleichsflachenanteil entsprechend Begriindung zum Bebauungsplan

Lageplan M 1:2500
Gem. Unterhausen

HINWEISE DURCH TEXT

1.

6.

Die Planzeichnung ist fiir MaBentnahmen nur bedingt geeignet.Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Die geplanten Geb&ude werden (iber Erdkabel und Verteilerschrénke an das Versogungsnetz
der e-on angeschlossen. Die HausanschluBkabel enden in Wandnischen an der der StralRen-
seite zugewandten HausauRenwand.

Es diirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen.
Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten

Sollten sich im Zuge von BaumaRnahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig erweisen,
sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsfidchen bzw. ein konkreter Alt-
lastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein bzw. werden,sind
diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu erkunden, abzugrenzen
und gaf. sanieren zu lassen.

Keller sollten wasserdicht ausgefiihrt und Heizélbehalter gegen Auftrieb gesichert werden

Bedingt durch die Ortsrandlage mit angrenzenden landwirtschattlich genutzten Flachen
muf mit Geruchs- und Larmbelastigungen durch landwirtschaftliche Arbeiten auch abends
und an den Wochenenden gerechnet werden.

Doppelhduser sollen zeitgleich geplant und ausgefiihrt werden.

ANLAGE ZUR FESTSETZUNG DURCH TEXT NR. 5.1
- HOHENFESTLEGUNG
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1. Aufstellungsbeschiuf am N WA
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7. Bekanntmachung
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F. GaRl
1. Blrgermeister

AUSFERTIGUNG

QA2

Die Ubereinstimmung des Bebauungsplanes mit dem am

gefalten Satzungsbeschluf wird bestatigt.

Obertausen, don AV dd. O |3 &

GEMEINDE OBERHAUSEN
LANDKREIS NEUBURG - SCHROBENHAUSEN

BP STRASSACKER

GENEHMIGUNGSFASSUNG
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