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B E G R  Ü  N  D  U  N  G  

ZUM BEBAUUNGSPLAN 

OBERHAUSEN  WEST I I  

R  e  g  •  

I .  L A G E :  

B  e  z  i  r  k  

Reisbach  

Dingolfing-Landau 

Niederbayern 

m a r k t 

L a n d k r e i s 

Der Plarkt Reisbach  liegt im südlichen Bereich des Landkreises 
Dingolfing-Landau.  

Nach der Regionalplanung des Bayerischen Staatsministeriums für 
Landesentwicklung und Umweltfragen ist der Markt Reisbach der 
Region 1 3  zugeteilt  und als Kleinzentrum eingestuft.  

Das Planungsgebiet erstreckt sich südestlich  der Ortschaft  Oberhausen;  
nördlich des Geltungsbereiches schließt das Bebauungsgebiet "Oberhausen 

llest I "  a n ;  östlich  und estlich des Geltungsbereiches  liegt  land-­ 

wirtschaftliches Nutzgebiet.  Südlich des Geltungsbereiches schließt 

das Wasserschutzgebiet für die zentrale Wasserversorgung des Ortes 
Oberhausen an. 

I I .  BAUGEBIETSAUSE I S U N G :  

Der Flächennutzungsplan des llarktes  Reisbach ist von der Regierung  
von Niederbayern vom 2 9 ,  9 ,  1 9 8 1 ,  Nr. 420--1202/9-155  genehmigt  orden.  
Das Baugebiet wurde mit Deckblatt Nr. 3 in den Flächennutzungsplan  
übernommen.  

Die Ausweisung im Bebauungsplan erfolgt als allgemeines Wohngebiet 
nach $ 4 BauNO. 

I I I .  H I N W E I S E  ZUR PLANUNG UND P L A N U N G S Z I E L :  

Die Grundstücke sind  nicht im Besitz des "arktes.  Eine baldige  Freigabe 
zur Bebauung ist jedoch gewährleistet.  

Für die Bepflanzung  werden im Bebauungsplan Festsetzungen erlassen.  

Der Bebauungsplan soll innerhalb seines Geltungsbereiches eine geordnete 
bauliche  Entwicklung des Ortsgebiets sowie eine wirtschaftliche und 
sinnvolle  Erschließung der Baugrundstücke sicherstellen.  
Er soll weiterhin  die Grundlage für die erforderliche  Erschließungs­ 
kostenbeitragssatzung bilden und die öffentlichen Verkehrsflächen 
vorbereiten,  

I V ,  GELÄNDE- UND B O D E N V E R H Ä L T N I S S E :  

Das Baugelände steigt  von Norden nach Süden hin c a .  25 m an 
(siehe  Höhenschichtlinien).  

Die Höhenschichtlinien wurden der amtlichen bayerischen Flurkarte im 
Maßstab 1 ; 5 „, 0 0 0  entnommen und daraus vergrößert .  Abweichungen gegen-­ 
über dem tatsächlichen Verlauf des Geländes sind möglich.  

Der Untergrund besteht aus Humus und Lehm. 
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V. STRASSENBAU  

Das Baugebiet uird von keiner klassifizierten  Straße  berührt.  

V I .  BAHNANLAGEN :  

u  

V I I .  LUFTVERKEHR :  

- .- .-.- .- .- . 

V I I I .  A S S E R I R T S C H A F T :  

a )  \lasserersorgung 

Die Ortschaft Oberhausen  uird durch die eigene "zentrale llasserversorgung 
Oberhausen" versorgt.  Die Versorgung des Baugebietes  ist  gesichert.  

b )  Abwasserbeseitigung :  

Die Abwasserbeseitigung erfolgt  d e r z e i t  über Drei-Kammer--Ausfaulgrube,  
über Tischkanal in den Vorfluter Vils .  
Eine zentrale  Abwasserbeseitigung  uird baldmöglichst  angestrebt .  

c )  üllbeseitiquna:  

Die Füllabfuhr  erfolgt  zentral  durch den Zueckverband zur Müllbeseitigung  
Isar--Inn.  

I X .  NATURSCHUTZ :  

-,  

X.  E N E R G I E V E R S O R G U N G :  

Die elektrische  Versorgung e r f o l g t  durch die Ostbayerische  Energie­ 
versorgung GmbH, 

X I .  _ A N D U I R T S C H A F T ,  F O R S T I R T S C H A F T :  

- .- .- .- .- .- .- .- 

X I I .  FESTSETZUNGEN :  

(siehe  Bebauungsplan)  
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X I I I .  ERMITTLUNG DER BRUTT0-- UND NETT0BAUFLÄCHE:  

Gesamte Fläche innerhalb des Geltungsbereiches 

Bruttobaufläche (Neuplanung)  

abzüglich  geplante  Straßen und Grünglächen 

Nettobaufläche (Neuplanung)  

= 2 6 . 2 5 9  qm 

= 2 6 . 2 5 9  qm 

= 5 . 0 1 9  qm 

= 2 1 . 2 4 0  qm 

X I V . E R I T T u u y g  DER yHNGEBÄUDE UND DER EINWOHNERZAHLEN ( N EU P L A NU N G ) :  

27 Gebäude mit Erdgeschoß und Obergeschoß 27 Stück 

27 lE x 3 , 0  =  ca. 81  Einwohner. 

ulohndichte:  

= 27 E 

81 Einwohner 
z Ca t] tintu4ohner/ha 

2 , 1 2  ha Bruttobaufläche (Neuplanung)  

Im Geltungsbereich sind damit 27 llE (Lohneinheiten)  geplant. 

Es können somit etua 81 Personen angesiedelt erden, 

das sind ca. 38 Einwohner/ha. 

0  

XV. ERMITTLUNG DER ERSCHLIESSUNGSK0STEN NACH DE BUNDESBAUGESETZ:  

Erschließungsanlage Größe Herstellungskosten 
Dm Gesamt DT 

Fläche 
qm 

2 x 3 , 5  m  ulohnstraße + Insel  23 1fdm 500,---/1f dm 1 1 . 5 0 0 , --  

Ulendeplatten 1 8  m  2  Stück 50,-/qm 2 5 . 5 0 0 , --  

6 , 0 0  m  Lohnstraße 205 1f dm 300,--/1fdm 6 1 . 5 0 0 , --  

4 , 7 5  m  Wohnstraße 270 lfdm 250,-/1fdm 6 7 . 5 0 0 , --  

öffentliche Grünflächen 
4 m breit 1 72 0  qm 17,---/qm 2 9 . 2 4 0 , ­  

276 

5 1 0  

1 2 3 0  

1283  

1 72 0  

Gesamt :  1 9 5 . 2 4 0 , --  5 0 1 9  

Grunderwerb: 5 . 0 1 9  qm x D 23,--- = DM 1 1 5 . 4 3 7 , --  
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X V I .  ERSCHLIESSUNGSKOSTEN :  

= DM 1 9 5 , 2 4 0 , --  

=  DM 1 1 5 . 4 3 7 , --  

=  0  3 1 0 . 6 7 7 , --  

=  DM 3 1 , 0 6 8 , --  

=  D  2 7 9 . 6 0 9 , --  Beitragsfähige Erschließungskosten 

Erschließungskosten insgesamt 

abzüglich 1 0  %  Gemeindeanteil 

Herstellungskosten Grünflächen,  Gehsteige und Straßen 

einschl.  Entwässerung und Beleuchtung 

Grunderwerb (für  Straße und öffentliche  Flächen)  

Erschließun skosten D 279,609  
Neuplanung 2 1 , 5 0 2  qm 

= 1 3 , --  D/qm 

Die überschlägigen Erschließungskosten betragen für 1 qm Nettobaufläche 

somit Dm 1 3 , - .  

X V I I .  VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER WASSERVERSORGUNG FÜR DIE GEPLANTE BEBAUUNG :  

Die Anschlüßkosten betragen nach Angaben des Marktes pro qm Geschoßfläche 

0 4 , 5 0  und pro qm Grundstücksfläche D 2 , 2 5 .  

X V I I I .  VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER ABASSERENTSORGUNG FÜR DIE GEPLANTE BEBAUUNG :  

Die Anschlußkosten richten sich nach der Abwassersatzung des l'Marktes Reisbach,  

Sie betragen derzeit D 1 , 4 0  je qm Grundstücksfläche und Dm 4 , 0 0  je qm 

Geschoßfläche.  

•  Juli 1 9 8 3  
d . . . « . « .  

1 .  Bürg 

Reisbach, den • •  

gebilligt laut Gemeinderatsbeschluß 
0 5 .  Juli 1 9 8 3  

\fffn] « d e « « d e «,  « « d e « d e  

. . . .« . . . . « . « «  

Landau, den 1 7 , 3 . 1 9 8 3  

geändert am 5 .  7.  1 9 8 3  

FRANZ SCHOBNE 
ARCHITEKT BDB 

JANUSSTR. 16 - 4 a 1,  0995 1 /892:  

33801A) »  , 1  - A  ISA' 
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PRÄAMBEL 
 
Der Markt Reisbach erlässt gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13 und 13 a des Baugesetzbuches in 
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), das zuletzt 
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 221) geändert worden ist 

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 
(GVBl. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBl. S. 
250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBl. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des 
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBl. S. 371) geändert worden ist 
 
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 
(BGBl. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 
176) geändert worden ist 

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBl. 
S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 
(GVBl. S. 385, 586) geändert worden ist 
diese Bebauungsplanänderung als   
 

S a t z u n g.  
 
 
Die Satzung besteht aus  
• Teil A:  bisherige Festsetzungen durch Planzeichen  

• Teil B: geänderte Festsetzungen durch Planzeichen  

• Teil C:  geänderte Festsetzungen durch Text  

• Teil D:  Begründung 

• Verfahrensvermerke 
	
 
 
I.  Die Bebauungsplanänderung durch Deckblatt Nr. 1 betrifft im Bereich der 

geänderten Planzeichnung und textlicher Festsetzung 0.6.1 Traufhöhe die 
Flurnummer(n) 123/1(Teil) der Gemarkung Oberhausen und für die 
geänderten textlichen Festsetzungen (0.6.1 Dachform) den gesamten 
Geltungsbereich des bisher rechtskräftigen Bebauungsplanes. 

 
II.  Der bisherige Planteil wird durch den Planteil des Deckblattes Nr. 1 innerhalb 

seines Geltungsbereiches vollständig ersetzt 
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III.  Im Übrigen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes in der am 
05.07.1983 gebilligten Fassung. 

 
 
TEIL A) bisherige Festsetzungen durch Planzeichen 
Siehe Plan 
 
 
TEIL B) geänderte Festsetzungen durch Planzeichen 
Siehe Plan 
 
 
TEIL C)  geänderte Festsetzungen durch Text 
Siehe Plan 
  
	
 
TEIL D) Begründung 
 
Der Bebauungsplan „Oberhausen West II“ wurde bisher nicht geändert.  
 
Im Rahmen der vorliegenden Änderungen werden im Wesentlichen die die 
Wandhöhe, Dachneigung und die Baugrenzen verändert und an die geänderten 
Planungsbedürfnisse angepasst.  Ziel ist es neben einem Wohngebäude auch ein 
größeres Nebengebäude u.a. zur Unterbringung eines Wohnmobiles errichten zu 
können. Im Rahmen dieses Bauwunsches ist auch die Lage der Garage und 
Zufahrten anzupassen. 
 
Spezifische Änderungen: 

1.) Änderung der Baugrenze (zur Unterbringung der gewünschten Lage der Gebäude) und 
Anordnung des Art. 6 Bayerische Bauordnung (um nachbarliche Belange zu wahren). 

2.) Änderung der talseitigen Wandhöhe (bisher 6,30m neu 6,80m) 
3.) Geänderte Lage der Zufahrt (Stellplätze) und Lage der Garage) 

 
Allgemeine Änderungen: 

1.) Änderung der Dachneigung (bisher 24°- 30° neu 20°- 30° im gesamten Geltungsbereich). 
 
Die Marktgemeinde verfolgt weiterhin das Ziel der Innenentwicklung bzw. Nutzung 
von Nachverdichtungspotentialen. Sofern sich Bauvorhaben städtebaulich sinnvoll in 
die Umgebung einpassen und einem Flächenverbrauch durch zusätzliche Gebäude 
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an anderer (ggf. noch unbeplanter) Stelle reduzieren verfolgt die Gemeinde das Ziel 
einer konsequenten Nachverdichtung und städtebaulichen Optimierung innerörtlicher 
Bebauung. Die vorliegende Planung soll diesen Ansprüchen Rechnung tragen.   
 
Nachbarliche Belange sind dadurch nicht wesentlich betroffen. Die Bebauung rückt 
zwar im Süden weiter an die Grundstücksgrenze, hier ist jedoch die Geltung des Art. 
6 BayBO angeordnet. Ebenso rückt die Bebauung in Richtung Westen,  
hier sind ebenfalls keine nachbarlichen Belange betroffen, da sich das Grundstück im 
Besitz des Antragstellers befindet.  
 
Naturschutzfachliche Belange: 
Die geänderte Planung führt zu keiner wesentlichen Veränderung der 
Eingriffsschwere oder eingriffsrelevanten Änderungen, daher sind weitere 
Ausführungen zu diesem Belang entbehrlich. 
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Verfahrensvermerke (Beschleunigtes Verfahren nach S 13  BauGB) 

1 .  Aufstellungsbeschluss Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom ... !.?.-)?, .. ?.q?,� .. .....  die Decblatt[ .. derung Nr.1 des Bebauungsplanes beschlossen. 
. . .  29.4.2024 :'48 Reisbach, den . . . . . ' . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  [Siegel- . . . . . . . . . . .. . . . . . ' . . . . : . . . . . . . . .  

@5 E z :  
•· . \'1;,'---<r·.*v 

2. Offentliche Auslegung: N E >  Der Entwurf der 1.Änderung des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom . . 1 2 . 1 2 . 2 0 2 3 _ . . . .  mit der Begründung und dem Hinweis, dass keine Umweltprüfung durchgeführt wird, in der Zeit vom 
2,2 ,2024.. . . . . . . . . . . . .  bis einschließlich . .4.3.2024... . . . . . . . . . öffentlich ausgelegt. Dies wurde am 
... 2/U,2024 ........ .  ortsüblich bekannt gema�ch\r:,\;::;>, �- Q .. 29.4.2024 ' . r g _ ,  l2 +  ­ Reisbach, den . . . . . . . . . .' ' . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  /- Siegel- . . . . . . 8 . . . 8 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  

!  ?  ü ]  Erster Bürgermeister • • . /  Rolf-Peter Holzleitner, 
3. Beteiligung der Behörden; -- 12 .12 .2023 Zu dem Entwurf der 1.Anderung des Bebauungsp lanes in der Fassung vom wurden 
wrce r a r e r "  R  .  b  h  d  29.4.2024 ... ,·· ii5'··- 

1
.,\ V}_. r- 

e I sb a ch i,  Ie n . . . . . . . . . . . . . . 8 . 8 . . . . . . . . . . . . . . .  f.z legel- . . . . . . . . 8 8 8 8 . . . . . . 4 . 3 7 7 7  

zj { i , ]  Erster Bürgermeister 
N _i} Rolf-Peter Holzleitner, 

4. Satzungsbeschluss;: gk?' Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss des Marktrats vom . 1 9 . 3 . 2 0 2 4 . . . . . .  die Deckblattänderung Nr.1 des Bebauungsp lanes in der Fassung vom .12 12 .. W2.� gemäß§ 1  0[s. 1 BauGB als Satzung beschlossen. /,-;:;,�/(:;:;-,, � R . b h d 29.4 .2024 .1s=·.;; -,�·
1 

- 2 :  ·  ...  
e I si a Cl ,  Ie n . . . . . . . . . 8 . . . . 8 . 8 . 8 . 8 . . . . 8 . 8 . . . . .  ; il e g el -  '  . . . . . . . 8 . . . .  · . . 4 r. .  

+  <  

E X  ;  ;  Erster Bürgermeister 
itj Rolf-Peter Holzleitner, 

> 

7 . . .  ��-i�.���.� ·t· ·t· . . ,  den g�,.1:?.Qg� .c/ f�i:(� f :, R . b h . •:;; , "�, ,,··. · '.· · e r s p acl  t i  ' s  

.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  � '. . . . . . . . . . .  "iQ�:}) ' Erster Bürgermeister, Rolf-Peter Holzleitner, 
- Siegel ­ 

5. Ausgefertigt: 

6. Bekanntmachung: Die Bekanntmachung nach § 10  Abs. 3 BauGB erfolgte ortsüblich durch Aushang an der amtlichen Bekanntmachungstafel. Der Bebauungsp lan mit der Begründung wird seit diesem Tag zu den ortsüb l ichen Dienstzeiten in den Amtsräumen des Marktes Reisbach zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Über den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des§  44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 , der§§ 214 und 2 15  BauGB ist hingewiesen worden(§ 2 15  Abs. 2 BauGB) . Der Bebauungsp lan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft(§ 10  Abs. 3 Satz 4 BauGB) . 
Reisbach, den . -Siegel- Erster Bürgermeister Rolf-Peter Holz le itner , 
889-23 2023.12 . 1 1  BPL Oberhausen_West DB Nr_1 02_Textteil.docx 
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Bebauungsplan "Oberhausen West II" 
1.Änderung

Markt Reisbach
Landauer Straße 18
94419 Reisbach

  

1

1,060 / 0,297

18.01.24

Bebauungsplan mit int. Grünordnung "Oberhausen West II" 1. Aufstellungsbeschluss 

Der Marktrat hat in der Sitzung vom ............... die 1.Änderung des Bebauungsplanes beschlossen. Der 
Änderungbeschluss wurde am ............... ortsüblich bekannt gemacht.

Ort, den.................................             –Siegel-                       Rolf-Peter Holzleitner, 1. Bürgermeister

2. Öffentliche Auslegung:

Der Entwurf der Bebauungsplanänderung wurde in der Fassung vom  ............... mit der Begründung und 
dem Hinweis, dass keine Umweltprüfung durchgeführt wird, in der Zeit vom ............... bis einschließlich 
............... öffentlich ausgelegt. Dies wurde am ............... ortsüblich bekannt gemacht.

Ort, den.................................             –Siegel-                       Rolf-Peter Holzleitner, 1. Bürgermeister

3. Beteiligung der Behörden:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplanänderung in der Fassung vom …………… wurden die Behörden und 
sonstigen Trägern öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... bis 
einschließlich   ............... beteiligt.

Ort, den.................................             –Siegel-                       Rolf-Peter Holzleitner, 1. Bürgermeister

4. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ............... die Bebauungsplanänderung
in der Fassung vom ............... gemäß § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ort, den.................................             –Siegel-                       Rolf-Peter Holzleitner, 1. Bürgermeister

5. Ausgefertigt:

………………………………, den …………………….                    – Siegel – 
Markt Reisbach

………………………………..
Rolf-Peter Holzleitner, 1. Bürgermeister

6. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsüblich durch Aushang am ........... Der 
Bebauungsplanänderung mit der Begründung wird seit diesem  Tag zu den ortsüblichen Dienstzeiten in 
den Amtsräumen der  Gemeinde ............... zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Über den Inhalt wird 
auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 
214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB). 

Ort, den.................................             –Siegel-                       Rolf-Peter Holzleitner, 1. BürgermeisterN

Planstand 12.12.2023

N

B) Geänderte Festsetzungen durch Planzeichen 
Die Nummerierung bezieht sich auf die Festsetzung des rechtsgültigen Bebauungsplanes. 
Die Festsetzungen werden nur im räumlichen Geltungsbereich der 1.Änderung geändert.

3.5 Baugrenze, es gilt Art. 6 BayBO in der aktuellen Fassung

13.1.1 Flächen für private Stellplätze, die zur Straße hin nicht abgezäunt 
werden dürfen (geändert)

13.1.5 Garagen, Zufahrten in Pfeilrichtung

13.6.1 Räumlicher Geltungsbereich der geänderten Planzeichnung - 1.Änderung

C) Geänderte Festsetzungen durch Text 
Die Nummerierung bezieht sich auf die Festsetzung des rechtsgültigen Bebauungsplanes. 

Grundstücksbezogene Änderung betrifft nur Flurnummer 123/1
0.6.1 Traufhöhe bei E+I talseitig nicht 6,80m ab natürlicher Geländeoberfläche

Die Festsetzungen werden für das ganze Planungsgebiet geändert.
0.6.1 Dachform bei E+I Satteldach 20° - 30°

GA

Verfahrensvermerke Beschleunigtes Verfahren nach § 13  BauGB
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