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BEBAUUNGSPLAN NR. 29 ,MUHLWEG" IN SINNING
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1 Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat Oberhausen hat in seiner Sitzung am 19.09.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 29 ,Mihlweg"“ in Sinning beschlossen.

Zur Entwicklung einer Wohnbauflache sollen im Stiden von Sinning die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Ausweisung des Wohngebietes ,Mihlweg® geschaffen wer-
den.

Der Geltungsbereich umfasst die Teilflachen der FI. Nrn. 88 und 88/4, jeweils Gemarkung
Sinning.

2 Lage und Beschreibung des Planungsgebiets

Die Gemeinde Oberhausen liegt in der Region Ingolstadt im nérdlichen Teil des Landkrei-
ses Neuburg-Schrobenhausen.

Die Gemeinde hat neun Gemeindeteile mit den Hauptorten Oberhausen, Sinning, Unter-
hausen und Kreut und ist durch die BundesstralRe B16 an das Uberortliche Strallennetz
angebunden.

Die GroRRe Kreisstadt Neuburg ist mit dem Auto in ca. 10 Minuten und das Oberzentrum
Ingolstadt in ca. 40 Minuten erreichbar. An die Bundesautobahn A9 ist Oberhausen tber
die Anschlussstelle Ingolstadt-Sud bzw. Manching in ca. 25 km Entfernung angebunden.
Eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr besteht (iber mehrerer Regional-
buslinien sowie lber die Bahnstrecke Ulm-Regensburg mit Bahnhaltepunkt in Unterhau-
sen.

Das Planungsgebiet liegt im Siiden des Ortsteils Sinning. Es umfasst die stidliche Teilfla-
che des Schlossgeldndes entlang des Mihlwegs. Die ErschlieBung erfolgt von der St. Wol-
fang StrafRe (ST 2050) aus Uber den bestehenden Mihlweg.

Im Stiden und Westen grenzt Bebauung an das Projektgebiet an. Nérdlich befindet sich
eine landwirtschaftlich genutzte Flache mit daran anschlieRenden Gehdlzen und dem
Schloss Sinning in ca. 150 m Entfernung, 6stlich befindet sich ein Gehdlzbestand.

Mit Ausnahme der bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen (Mihlweg) und dem angren-

zenden Stral3enbegleitgriin wird das Baugebiet bislang ackerbaulich genutzt. Im Planungs-
umgriff befindet sich auRerdem eine freistehende Weide.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren BP Nr. 29 ,Muhlweg in Sinning“ wurde im Jahr 2019 gem.
§ 13b BauGB (Baugesetzbuch) begonnen.
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Mit Urteil des Bundesverwaltungsgericht vom 18. Juli 2023 (Az.: 4 CN 3.22) wurde ent-
schieden, dass § 13b BauGB wegen des Vorrangs des Unionsrechts nicht mehr angewen-
det werden darf.

Das Bauleitplanverfahren wird daher im Regelverfahren weitergefihrt.

Der Gemeinderat hat hierzu am 17.10.2024 die nun notwendige Anderung des Flachen-
nutzungsplanes beschlossen. (21. Flachennutzungsplan&nderung) und die friihzeitige Be-
teiligung gem. 8§ 3 Abs. 1 u. 8 4 Abs. 1 fir die Flachennutzungsplananderung durchgefihrt.

Das Bauleitplanverfahren fur den Bebauungsplan und Flachennutzungsplananderung wird
nun im Parallelverfahren weitergefihrt.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wurde ein Umweltbericht erstellt. Dieser ist ein gesonderter Teil
der Begrundung.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 81 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebs-
bereich gemal § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind gemaf § 50 BImSchG her-
vorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Num-
mer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte ge-
mal § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Die Auslegungsdauer zur Beteiligung der Offentlichkeit beachtet die gesetzlich vorgegeben
Fristen. Die Komplexitat der inhaltlichen Fragestellungen erfordert keine Verlangerung der
Beteiligungsfristen.

Die Gemeinde Oberhausen greift fir die Beteiligung auch auf elektronische Medien zurtick.

4  Ubergeordnete Planungen
4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
Oberhausen ist in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP

2023) im allgemeinen landlichen Raum dargestellt. ,Der landliche Raum soll so entwickelt
und geordnet werden, dass:

er seine Funktion als eigenstéandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche

Infrastruktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit mdglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Ver-
kehrsmitteln versorgt sind,

er seine eigenstandige Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur be-
wahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.“ (LEP 2023,

2.25G)
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Durch die Nutzung einer Flache in unmittelbarer Anbindung an die vorhandene Infrastruk-
tur wird dem Ziel Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung (LEP 2023, 3.2 Z: ,In den Sied-
lungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nut-
zen*) entsprochen.

4.2 Regionalplan (RP)

Laut dem Regionalplan der Region Ingolstadt (RP10 in der Fassung vom 19.12.2022) liegt
die Gemeinde Oberhausen im allgemeinen landlichen Raum. Die Entfernung zum néchst-
gelegenen Mittelzentrum, d. h. der GroRen Kreisstadt Neuburg a. d. Donau betragt ca. 9
km, das Regionalzentrum Ingolstadt liegt ca. 30 km entfernt.
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Abb. 1: Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplans Ingolstadt, i.d.F. vom 19.12.2022,
ohne MalRstab (Quelle: Regionalplan Ingolstadt)

Brunnen

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur und
Siedlungsentwicklung:

3.1.1(G) ,Es istanzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressour-
censchonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu neh-
men und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszufiihren.®

3.2.1(2) ,Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungs-
gebiete genutzt werden.”

3.3.1(2) ,Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden.®

3.4.2(Z) Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
GrofRRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen. In zentralen
Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso eine
Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und Umlandberei-
ches des Verdichtungsraumes aul3erhalb von Larmschutzzonen.
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Zum Landlichen Raum werden folgende Aussagen getroffen:

2.3.1.1 (G) ,Der allgemeine landliche Raum ist insbesondere durch eine geringe Verdich-
tung gekennzeichnet. Diese Freiraume und kleinteiligen Strukturen stellen die
unverzichtbare Grundlage spezifischer Lebens- und Arbeitsbedingungen dar,
die gerade auch im Zusammenspiel mit den Verdichtungsraumen ihren beson-
deren Wert entfalten kénnen. Sie sind daher nachhaltig zu sichern und in ihren
jeweiligen Eigenschaften und Werten zu starken und zu entwickeln.*

2.3.1.3(G) ,Die auf die spezifischen Eigenschaften des landlichen Raumes angewiese-
ne nachhaltige Erzeugung hochwertiger und regionaler Produkte ist von grundlegender
gesamtgesellschaftlicher Bedeutung. (...) Die hohe Bedeutung regionaler Produkte und
Erzeugnisse des landlichen Raumes soll daher durch geeignete MalRnahmen stérker in das
Bewusstsein der Bevolkerung gertickt werden.”

Die Ackerflachen sowie Geholze nérdlich des Miuhlwegs bzw. stdlich des Schlosses Sin-
ning sind als Teil des regionalen Griinzugs ,Nr.: 05 - Talraum zwischen Stral3 und Rohren-
fels“ gekennzeichnet, der sich in Ost-West Ausdehnung angrenzend an Sinning erstreckt.
Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung entlang des Miihlwegs ist jedoch mit keinen
weiteren Beeintrachtigungen der Funktionen des Griinzugs zu rechnen.

Weitere regionalplanerisch ausgewiesene Vorrang- und Vorbehaltsgebiete liegen nicht im
Plangebiet vor.

Von einer Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung wird
ausgegangen. Die Planung steht Belangen einer nachhaltigen und bedarfsgerechten Sied-
lungsentwicklung nicht entgegen. Die Erschlieung ist im Bestand gesichert.

4.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Plangebiet als landwirtschaftli-
che Flache mit Gehdlzbestand als Randbereich des regionalen Griinzuges ,Nr. 05-Talraum
zwischen Strald und Rohrenfels” dargestellt.

Sudlich des Mihlweges grenzen Wohnbauflachen (WA) an.

Der Flachennutzungsplan entspricht mit seinen Darstellungen nicht mehr den aktualisierten
Zielvorstellungen der Gemeinde. Im Parallelverfahren erfolgt daher die 21. Anderung des
Flachennutzungsplanes zur Anpassung der vorliegenden Ziele.

5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in 8 1a Abs. 2 BauGB eingefugte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inanspruchnahme
von Flachen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der Bevdlke-
rungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bayerns. Dieser Dy-
namik wird unter anderem durch ausreichende, bedarfsgerechte Bereitstellung von Baufla-
chen Rechnung getragen. Allen aktuellen Prognosen nach diirfte die Zunahme der Bevol-
kerung in der Region auch weiterhin anhalten.
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Zur Begriindung des Gesamtbedarfs der Gemeinde Oberhausen wird auf die 21. FNP-
Anderung verwiesen.

6 Planerisches Konzept

Die Gemeinde Oberhausen mdchte zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohnbauflachen mit einer Netto-
gesamtgroRe von ca. 0,7 ha schaffen.

Im bestehenden Mihlweg wird derzeit ein neuer Stauraumkanal errichtet.
In diesem Zuge wird auch die ErschlieBung des nérdlich an den Miihlweg angrenzenden
Bereiches und damit eine beidseitige Bebauung vorbereitet.

Auf der nérdlich, somit vollkommen erschlossenen Flache sind sieben Einzelhausparzellen
geplant. Die Gebaude sollen firststandig, mit vorgelagerten Garagen und mit nach Westen
orientierten Garten errichtet werden. Die nordlichste Parzelle schliel3st mit West-Ost verlau-
fenden First die Abrundung ab und bindet an die bestehenden angrenzenden landwirt-
schaftlichen Gebaude an.

Auf den nordlichen Grundstiicksbereichen der tbrigen 6 Parzellen ist jeweils eine Grunfla-
che mit Pflanzgebot, zum Schlossgarten hin, als Durchgriinung festgesetzt. In Verbindung
dieser Durchgriinung mir der geplanten Zuriickhaltenden Bebauung nimmt die Planung
Rucksicht auf die angrenzenden Baudenkmaler.

7 Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Um die Flachen ausschlief3lich dem dringenden Bedarf an Wohnnutzung zur
Verfiigung zu stellen, werden die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Als Malf3 der baulichen Nutzung wird entsprechend der benachbarten Bebauung eine
hdchstzulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,35 festgesetzt. Gem. den allgemein zulassi-
gen Uberschreitungsmaglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die GRZ bis zu einer
Gesamt-GRZ von 0,475 durch die Flache von Garagen und Stellplatzen mitsamt Zufahrten
und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache Uberschritten werden. Bei der Berechnung der GRZ ist das Baugrundstiick maf3geb-
lich.

Daruber hinaus wird das zulédssige Malf3 der baulichen Nutzung auch durch die Begrenzung
der Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Um fir die Region untypische flache Bungalowbauten auszuschliel3en werden zwingend
zwei Vollgeschosse festgesetzt.
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Wandhdhe

Die Wandhdhe ist mit max. 6.50 m festgesetzt.

Hohenlage

Die max. Hohenlage der Gebaude ist in Bezug auf das angrenzende StralRenniveau fest-
gesetzt.

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohneinheiten wird im Hinblick auf die begrenzten Zufahrts- und Stellplatz-
moglichkeiten auf max. 2 Wohnungen je Wohngeb&aude begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen, Abstandsflachen und Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch eine Baugrenze festgesetzt.

Die Abstandsflachen sind gem. Art. 6 der Bayer. Bauordnung (BayBO) einzuhalten.
Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung beschranken sich im Wesentlichen auf die
Gestaltung der Dacher.

Fur Hauptgebaude und Nebengebdude werden gleichgeneigte Sattel- bzw. Walmdéacher
mit mittigem First und einer Dachneigung von 20° bis 30° zugelassen.

Dachaufbauten werden nicht zugelassen.

Die Dacheindeckung hat mit roten, rotbraunen bzw. anthrazitfarbene Dachziegeln oder
Betondachsteinen zu erfolgen.

Fur Garagen und Nebenanlagen werden auch flachgeneigte Pultdacher oder begriinte
Flachdacher zugelassen.
Einfriedungen

Einfriedungen sind max. bis 1.20 m als transparente, sockellose Zaune zulassig.

Gelandeveranderungen

Das Gelande darf max. bis zum Niveau der angrenzenden, offentlichen Verkehrsflachen
aufgeschittet werden.
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8. Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

8.1 Umweltschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist gemafld 8 2 Abs. 4 BauGB fiur die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufuh-
ren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird aufge-
zeigt, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von landwirtschaftlich
genutzten Flachen, StralRenbegleitgriin sowie einer freistehenden Weide zur Folge hat.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die Bebauung flihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen. Boden und Wasser-
haushalt werden dadurch lokal begrenzt beeintrachtigt und der Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen veréandert sich. Die geplanten baulichen Anlagen fuhren zu einer Veranderung
des Orts- und Landschaftsbildes. Durch geeignete Festsetzungen im nachfolgenden Be-
bauungsplan wird der Eingriff reduziert. Durch entsprechende Griinordnungsmafinahmen
kann hierbei eine Aufwertung erreicht werden.

Im Rahmen der Bebauungsplanung kann durch Festsetzungen der Eingriff so gering wie
moglich gehalten werden und durch konfliktvermeidende MalRnahmen sowie die Anlage
geeigneter Ausgleichsflachen die Gesamtsituation von Natur und Landschaft erhalten blei-
ben.

Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Schutzgiter aus-
zugehen.

8.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemall 8§ 14 BNatSchG sind die mit der Umsetzung der Satzung verbundenen Verande-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die Veranderung von Boden, Wasser-
haushalt und Landschaftsbild als Eingriff in Natur und Landschaft zu werten.

Zur Bewertung zuklnftiger Eingriffe und zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsfak-
tors wurde der Bayerische Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft, erganzte Fassung Januar 2003) verwendet. Fir die zu
erwartenden Eingriffe wurde der Ausgleichsbedarf ermittelt.

Zur Einschatzung des naturschutzfachlichen Potenzials der Flache wurde im November
2024 eine Ortsbegehung durchgefuhrt. Weiterreichende Bestandserhebungen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von intensiv und extensiv ge-
pflegtem StraRenbegleitgriin sowie Ackerflachen zur Folge, welche insgesamt eine geringe
bis mittlere Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild haben.
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Zudem fuhrt die Bebauung zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen. Boden und
Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
geht verloren. Durch Festsetzungen in der Satzung wird der Eingriff so gering wie moglich
gehalten. Die Gesamtsituation von Natur und Landschaft kann durch Minimierungsmaf3-
nahmen erhalten bleiben. Weiterer Baumbestand auf der Flache bleibt erhalten. Der Ein-
griff kann somit als geringe Erheblichkeit eingestuft werden.

8.2.1 Bewertung des Ausgangszustands

Die Flachen des Planungsgebietes auf den Flurnummern 88 und 88/4, Gemarkung Sin-
ning, lassen sich gemaf Ortshegehung am 14.11.2024 und der durchgefiihrten Bewertung
zusammenfassend betrachtet folgender Gebietskategorien zuordnen (vgl. Leitfaden).

Das Planungsgebiet wird im stidlichen Bereich als 6ffentliche Verkehrsflache genutzt. Da-
ran anschlieend befindet sich intensiv gepflegtes Stral3enbegleitgriin, darauf folgt extensiv
gepflegtes StralRenbegleitgriin. Der Grof3teil der Flache wird aktuell fir den Ackerbau ge-
nutzt. Auf der Ackerflache befindet sich eine einzelnstehende Weide. Sowohl die bereits
vollversiegelte bestehende Stral3e als auch Griunflachen, welche zur Erhaltung festgesetzt
werden, wurden in der Berechnung nicht betrachtet.

Tab. 1: Ausgangszustand

Flachenkategorie Grole ca. Bedeutung fur Naturhaushalt und
in m2 Landschaftsbild

Stral3enbegleitgriin bei regel- 336 gering

mafiger, intensiver Pflege (Kategorie I)

Ackerflachen 3518 gering

(Kategorie I)

extensiv gepflegtes Stral3en- 516 mittel
begleitgriin (Kategorie II)
Bauminseln, Feldgehdlze, 105 mittel
Hecken, Hohlwege (Kategorie Il)

Hierbei wurde die tatsachliche Auspragung des Planungsgebietes als Bewertungs-
grundlage herangezogen.

8.2.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Einstufung der Eingriffsschwere:

Die von der Planung betroffenen Flachen sind beztglich der Eingriffsschwere differenziert
Zu betrachten. Zum einen wird die bestehende Stral3e verbreitert, was eine Vollversiege-
lung von Flachen zur Folge hat und gemaR Leitfaden als Typ A einzustufen ist (Flache mit
hohem Versiegelungsgrad, GRZ > 0,35). Zum anderen wird Bauflache fur Wohngeb&ude
geschaffen, die als Typ B einzustufen ist (Flachen mit niedrigem bis mittlerem Versiege-
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lungs- bzw. Nutzungsgrad GRZ < 0,35; Die GRZ ist in der vorliegenden Planung als 0,35
festgesetzt).

Tab. 2:  Eingriffsschwere

Flachenkategorie GrolRRe ca. Einstufung der Eingriffsschwere
in m2

extensiv gepflegtes Stral3en- 282 Typ A

begleitgriin (Kategorie Il, unterer Wert)

Stral3enbegleitgriin bei regel- 336 Typ A

maRiger, intensiver Pflege (Kategorie I, unterer Wert)

Bauminseln, Feldgeholze, 105 Typ B

Hecken, Hohlwege (Kategorie II, oberer Wert)

extensiv gepflegtes Stral3en- 234 Typ B

begleitgriin (Kategorie II, unterer Wert)
N 3.518 Typ B

Ackerflachen (Kategorie I, oberer Wert)

Festlegung des Kompensationsfaktors

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist weiter die Zuordnung eines Kompensations-
faktors erforderlich. Hierzu wird auf die Empfehlungen des Leitfadens ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung® zurtckgegriffen.

Im Geltungsbereich wird von einer geringen bis mittleren Bedeutung der Flachen fiir Natur-
haushalt und Landschaftsbild sowie einem mittleren bzw. hohen Versiegelungs- bzw. Nut-
zungsgrad ausgegangen. Daraus ergibt sich eine Spanne fir mogliche Kompensationsfak-
toren von 0,2 bis 1,0. Da grunordnerische Festsetzungen (Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage (Stellplatze, private Flachen am Stral3enraum, FuBwege) V1 und Verwendung
sockelloser Zaune mit mind. 10 cm Abstand zum Boden V2) vorgesehen sind, wird der
Kompensationsfaktor niedriger festgelegt.

Berechnung der erforderlichen Ausqgleichsflache

Es ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

Tab. 3: Ausgleichsbedarf

Flachenkategorie Grole ca. Kompensations- Ausgleichsbedarf
in m2 faktor in m2
extensiv gepflegtes Stra- 282 0,8 295

Renbegleitgrin

Stral3enbegleitgrin bei re- 336 0,3 101
gelmégiger, intensiver Pfle-
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Bauminseln, Feldgehdlze, 105 0,7 (V1,V2) 74

Hecken, Hohlwege

extensiv gepflegtes Stra- 234 0,5

. 117
Renbegleitgrin
Ackerflachen 3.518 0,4 (V1,V2) 1.407
Summe 1.924

Insgesamt ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 1924 mz.

8.2.3 Nachweis der Ausgleichsflache

Entsprechend der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs auf Basis des alten Leitfadens der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung entsteht ein Ausgleichserfordernis von 1.924 mz.

Der Ausgleich wird auf einer Okokontoflache der Gemeinde Oberhausen erbracht.

Es handelt sich um eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 1691 Gemarkung Oberhausen, das
beim LfU seit dem 10.02.2014 als Okokontoflache mit einer GroRe von 8.151 m2 und fol-
gendem Entwicklungsziel gemeldet ist: Baume, Feldgehdlze, Gebiische, Grinland exten-
siv, feucht, nass.

Aufgrund der Herstellung im Februar 2014 ergibt sich eine dkologische Verzinsung von 30
%:

Flachenabschlag: 1.924 m2 x 30 % = 577 m?
Abzubuchende Flache: 1.924 m2 - 577 m2 = 1.347 m?

Fir die Eingriffe durch den Bebauungsplan Nr. 29 ,Muhlweg in Sinning”“ werden 1.347 m?2
vom o.g. Okokonto abgebucht. Der Eingriff ist daher unter Beriicksichtigung der 6kologi-
schen Verzinsung vollstandig kompensiert.

Auf der gemeindlichen Okokontoflache stehen somit noch 6.804 m2 fiir weitere Bauvorha-
ben zur Verfligung.

8.3 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Vorabschéatzung erfolgte auf Grundlage einer Ortsbegehungen
durch das Biro WipflerPLAN am 14.11.2024. Das Projektgebiet beherbergt vorwiegend
Ackerflache. Aufgrund der geringen Tiefe des Baufelds sowie der Kulissenwirkung durch
umliegende Bebauungen und Gehdlze kann ein Vorkommen von Ackerbritern jedoch mit
groRer Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Im Ubergang zur StraRe befindet sich
zunéchst extensiv und im Anschluss intensiv gepflegtes Stral3enbegleitgriin. Auf der Acker-
flache befindet sich aul3erdem eine Weide, welche ein potentielles Habitat fur Freigeholz-
bruter darstellt. Allerdings konnten keine geeigneten Habitatstrukturen fir Héhlenbrtter und
Fledermé&use festgestellt werden, wodurch eine Betroffenheit nicht anzunehmen ist.
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Abb. 2: Weide im Projektgebiet
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In der Artenschutzkartierung Bayern sind keine Fundpunkte im direkten Geltungsbereich
des Bebauungsplans verzeichnet. Im Umkreis von 300 m sind vier Fundpunkte vermerkt,
allerdings ist hier von keiner Betroffenheit durch das Vorhaben auszugehen.?

Zur Vermeidung mdglicher artenschutzrechtlicher Eingriffe hat eine Gehdlzbeseitigung au-
Rerhalb der Vogelschutzzeit, d. h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./29.02., zu erfolgen.

Unter Einhaltung der genannten Vermeidungsmalnahme kann ausgeschlossen werden,
dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemal3 § 44 Abs.1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) eintreten.

Somit sind durch das Vorhaben keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fir den
Artenschutz zu erwarten.

9 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschluss an die vorhandenen Infrastruktureinrichtun-
gen gesichert.

Niederschlagswasser kann ebenfalls an den in der ErschlieRungsstralie verlaufenden Re-
genwasserkanal angeschlossen werden.

10 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefugte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berticksichtigt werden. Demnach
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO2 -
Ausstol3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphére durch Vegetation.

Auf die Anforderungen des neuen Gebaudeenergiegesetzes (GEG, in Kraft seit
01.11.2020) wird hingewiesen. Wie das bisherige Energieeinsparrecht fir Gebaude enthalt
das neue GEG Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung
und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien
in Gebauden.

11 Belange des Denkmalschutzes
In der unmittelbaren N&he des Planungsgebietes befinden sich folgende Baudenkmaler:
- D-1-85-150-10: ,Schloss, dreigeschossiger Hauptbau mit Lisenengliederung,

Eckrisaliten, reichem Portal und Walmdach, nérdlich zweigeschossiger
traufseitiger Erweiterungstrakt mit Lisenengliederung, im Norden
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giebelseitiger, zweigeschossiger Bau mit quadratischem Eckturm im Wes-
ten (Schlosskapelle) und 6stlichem Rundturm, nach 1639, 1727 erweitert;
mit Ausstattung; Steinskulpturen, 1730-40."

- D-1-85-150-18: ,SchloRwirtschaft, stattlicher zweigeschossiger Walmdach-
bau in vom Jugendstil beeinfluBten Formen des Heimatstils, um 1910/20;
Eiskeller, kleiner Walmdachbau, riickseitig angebaut, wohl Anfang 20. Jh.*

- D-1-85-150-9: ,Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus, von Johann Puchtler 1741/42
errichtet, Turm mittelalterlich, 1848 erhdht; mit Ausstattung.- Epitaphien,
17.Jh.; an der westlichen Friedhofsmauer.”

Auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4—6 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDSchG) wird hingewiesen.

Das Schloss ist heute noch in Familienbesitz. Neben Konzerten und anderen Veranstal-
tungen wird die umgebende Parkanlage fur Mittelaltermarkte genutzt.

12 Belange des Immissionsschutzes
In unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet befinden sich auf FI.Nr. 65/0 landwirtschatftliche
Hallen mit einer Hackschnitzelheizung.

Im Schloss Sinning finden Veranstaltungen statt.

Die Gemeinde hat daher das Biro Kottermair mit der Ausarbeitung einer Schalltechnischen
Untersuchung beauftragt.

Das Gutachten (Stand 25.11.2024) liegt der Begriindung als Anlage bei.

Zusammenfassend lasst sich die Aussage treffen, dass keine Immissionsschutzfachlichen
Belange der geplanten Baugebietsauswertung entgegenstehen.

13 Flachenbilanz

Geltungsbereich 6.416 m2
StralRenflache 1.073 m2
Nettobauland 4.443 m2
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