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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, Unterhausen und Kreut und ist durch die Bundesstral3e B16 an das
Uberértliche StraBennetz angebunden. Die GroRRe Kreisstadt Neuburg ist mit dem Auto in
ca. 10 Minuten und das Oberzentrum Ingolstadt in ca. 40 Minuten erreichbar. An die Bun-
desautobahn A9 ist Oberhausen tber die Anschlussstelle Ingolstadt-Stud bzw. Manching in
ca. 25 km Entfernung angebunden. Eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr besteht Uber mehrerer Regionalbuslinien sowie Uber die Bahnstrecke Ulm-
Regensburg mit Bahnhaltepunkt in Unterhausen.

Das Planungsgebiet liegt im Siden des Ortsteils Sinning. Es umfasst die stdliche Teilfla-
che des Schlossgeléndes entlang des Miihlwegs.

Die ErschlieBung erfolgt von der St. Wolfang StraRe (ST 2050) aus Uber den bestehenden
Mihlweg.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Verfahren

Zur dringenden Schaffung von Wohnraum hat sich die Gemeinde Oberhausen entschie-
den, den vorliegenden Bebauungsplan im Verfahren nach 8§ 13 b BauGB aufzustellen und
dabei AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB einzube-
ziehen. Dies ist moglich, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ausschlieflich
Wohnnutzungen begriindet werden, sich die Flachen an einen im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil anschlielen und die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zulassige
Grundflache deutlich geringer als 10.000 gm grof ist.

Es wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter oder daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
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Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird gem. 8§ 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a Absatz 1 und § 10 a Absatz 1
wird abgesehen; § 4 c ist nicht anzuwenden.

3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Oberhausen wird durch das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP in
der Fassung vom 22.08.2013, geé&ndert durch Verordnung vom 01.01.2020) als Allgemein
landlicher Raum definiert.

.Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.” (G 2.2.5)

Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Laut dem Regionalplan der Region Ingolstadt (RP10 in der Fassung vom 05.03.2006) liegt
die Gemeinde Oberhausen im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderen
Mal3 gestarkt werden soll. Auch liegt Oberhausen auf einer Entwicklungsachse von Uber-
regionaler Bedeutung zwischen der Stadten Ingolstadt und Giinzburg-Leipheim.

All(G) Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nach-
haltig zu entwickeln und zu stérken, so dass sie als attraktiver Lebens- und
Wirtschaftsraum fur die Bevolkerung ausgebaut wird. Dabei sind die dyna-
mische Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit der regionalen Wirtschaft
sowie ein differenziertes Angebot an zukunftsfahigen Arbeitsplatzen in der
Region zu erhalten und auszubauen; [...].

All4(G) Die eigenstandige landschaftstypische Siedlungs- und Wirtschafts-struktur
ist zu erhalten und weiter zu entwickeln.

Bl 1.1 (G) Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von be-sonderer
Bedeutung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstéatigkeit bereitzustellen.

Bl 1.5(Z) Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbe-sondere
am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem RP10, Karte 1 ,Raumstruktur" mit Kennzeichnung des Ge-
meindegebietes, 0.M.1

s

Gemall der Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ erstreckt sich sowohl sudlich, als auch
ndrdlich des Ortsteils Sinning das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 10 ,Rainer Hochter-
rasse und Hochschotterplatte”. Zum Plangebiet selbst trifft der Regionalplan keine Aussa-
gen zu Natur und Landschatft.

3.3 Flachennutzungsplan

Im festgestellten Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberhausen ist das Planungsgebiet
als landwirtschaftliche Flache mit Gehélzbestand dargestellit.

Sudlich des Miuhlweges grenzen Wohnbauflachen (WA) an.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen damit nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplans. Gem. den geltenden Vorschriften des § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
kann jedoch ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt;
der Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberhausen ist im Wege der Berichtigung anzu-
passen.

1 Regionalplan der Region Ingolstadt in der Fassung vom 05.03.2006
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4  Anlass und Ziel der Planung

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 dirfte die Zunahme der Beval-
kerung in der Region auch weiterhin anhalten.

Die Gemeinde Oberhausen méchte daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung weiterer Wohnbauflachen schaffen.

Zuletzt wurde im Ortsteil Sinning im Jahre 2012, im Rahmen der Nachverdichtung, ein klei-
nes Baugebiet auf der Brachflache einer ehemaligen Zimmerei entwickelt und erschlossen.
Die funf Hauseinheiten fiir Einzel- bzw. Doppelhauser und ein kleiner Geschosswohnungs-
bau mit 6 Wohneinheiten sind seit langerem vollstéandig errichtet und bezogen.

Fir den weiteren Bedarf an Wohnbauland in Sinning stehen der Gemeinde seit dieser
Entwicklung keine Flachen mehr zur Verfigung.

Das vorliegende Plangebiet, das Uber den bereits bestehenden Mihlweg mit der entspre-
chenden Infrastruktur (Kanal, Wasser) bereits erschlossen ist, kann fur den Bedarf kurzfris-
tig entwickelt werden.

Uber stadtebauliche Vertrage wird u.a. liber einen vereinbarten Bauzwang die Verfiigbar-
keit der Grundstlicke sichergestellt.

Zur Begriindung des Gesamtbedarfs der Gemeinde Oberhausen wird auf die 15. FNP-
Anderung (Stand 17.01.2019) verwiesen.

Mit der vorliegenden Planung soll die stadtebauliche Ordnung durch entsprechende Fest-
setzungen zur Art und Malf3 der Bebauung, sowie zur ErschlieBung des Baugebietes si-
chergestellt werden.

Der Geholzbestand im Stdosten des Planungsgebietes wird als zu erhaltend festgesetzt.

5 Planerisches Konzept
5.1 Art der baulichen Nutzung

Als zuldssige Art der Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Um die Flachen ausschliel3lich dem dringenden Bedarf an Wohnnutzung zur
Verfiigung zu stellen, werden die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen
Nutzungen ausgeschlossen.

5.2 Mal 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-

WipflerPLAN  P-NR. 3042.163 Stand 13.02.2020 SEITE 6 von 10



BEBAUUNGSPLAN NR. 29 ,MUHLWEG" IN SINNING
GEMEINDE OBERHAUSEN, LANDKREIS NEUBURG - SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

flache Uberschritten werden. Bei der Berechnung der GRZ ist das Baugrundstick mafgeb-
lich.

Daruber hinaus wird das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung auch durch die Begrenzung
der Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Um aber fir die Region untypische flache Bungalowbauten auszuschlie3en werden zwin-
gend zwei Vollgeschosse festgesetzt.
5.3 Wandhohe

Die Wandhdhe ist mit max. 6.50 m festgesetzt.

5.4 Hohenlage

Die max. Hohenlage der Geb&aude ist in Bezug auf das angrenzende StralRenniveau fest-
gesetzt.

5.5 Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohneinheiten wird im Hinblick auf die begrenzten Zufahrts- und Stellplatz-
madglichkeiten auf max. 2 Wohnungen je Wohngebaude begrenzt.

5.6 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.

5.7 Bauliche Gestaltung

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

Fur Hauptgebaude und Nebengebaude werden gleichgeneigte Sattel- bzw. Walmdacher
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.
5.8 Einfriedungen

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

Das Gelande darf max. bis zum Niveau der entlang der Grundstiicksgrenzen angrenzen-
den, 6ffentlichen Verkehrsflachen aufgeschuttet werden.

Bdschungen sind nur mit einer Neigung von max. 1:2 (Héhe : Breite) zulassig.
Stitzmauern sind mit einer max. Aussichtshéhe von 1 m zuldssig zu 6ffentlichen Flachen
ist ein Abstand von mind. 1 m einzuhalten.

6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschluss an die vorhandenen Infrastruktureinrichtun-
gen gesichert. Niederschlagswasser soll versickert werden.

7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschen-wiirdige
Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berlicksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB). Im Falle
eines Neubaus sind die Eigentimer seit 2009 verpflichtet, anteilig regenerative Energien zu
nutzen. Dies kann unter anderem durch Holzpelletkessel, Warmepumpen oder Solaranla-
gen geschehen.

Innerhalb des Planungsumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation
von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen weiter ausgebaut werden. Durch die Aus-
richtung der Dachflachen nach Stiden ergibt sich eine begiinstigte Moglichkeit der Errich-
tung von Solarthermie- bzw. Photovoltaikanlagen. Des Weiteren kann durch die Orientie-
rung der Gebéaudeflachen nach Siden der Warmeeintrag durch solare Einstrahlung tber
die Gebaudefassade bestmoglich ausgeschopft werden.

Maflinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
Berticksichtigung durch:

- Festsetzung flexibler Dachneigungen sowie eine flexible Baukdrperstellung
aufgrund einer groRzugig gewahlten Baugrenze ermdglicht eine individuel-
le und optimale Ausnutzung von Solarenergie

- Keine Beschrankung der Nutzung von Solarenergie

- Festsetzung von Gehdlzpflanzungen zur Eingriinung des Plangebiets als
ausgleichende Wirkung fur das lokale Klima

8 Belange des Denkmalschutzes
In unmittelbarer Nahe befindet sich das Barockschloss Sinning.

Die Begrenzung der Baugebietsausweisung nach Nordwesten sichert einen ausreichenden
Abstand der geplanten Bebauung zu den Gebauden der Schlossanlage.
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9 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes
9.1 Umweltschutz

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB
aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im verein-
fachten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Be-
bauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) sowie keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach
der FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie betroffen. Auch liegen innerhalb des
Plangebiets keine Biotope nach amtlicher Biotopkartierung vor. In einer Entfernung von
tber 70 m zum Plangebiet befindet sich eine amtlich kartierte Biotopflache (B-77332-1077-
002 ,Schilfréhrichte”). Auswirkungen auf diese Flache sind durch das Vorhaben nicht zu
erwarten. Ein Datenabruf beim ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete*
(IUG) hat ergeben, dass sich der gesamte Umgriff auRerhalb gefahrdeter Hochwasserfla-
chen befindet. Weder Wasserschutzgebiete, noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vor-
behaltsgebiete gemaR dem Regionalplan der Region Ingolstadt (RP10) werden von der
Planung beruhrt. Aufgrund der das Plangebiet umgebenden Bebauung sind keine Frisch-
luftzufuhr- und Kaltluftschneisen durch das Vorhaben betroffen. Eine Eignung fur die Frei-
zeit- und Erholungsnutzung liegt nicht vor.

Aufgrund der in 8 1a Abs. 2 BauGB aufgefiihrten Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, indem die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen reduziert sowie die Bodenversiegelung
auf das notwenige Mal3 begrenzt werden soll. Mit Umsetzung des Vorhabens wird eine
bisher unbebaute intensiv ackerbaulich genutzte Flache mit einer geringen Bedeutung fur
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild Gberbaut. Es wird Baurecht fir eine Wohnbau-
zeile entlang einer bislang nur einseitig genutzten StralRenverkehrsflache geschaffen. Die
planbedingt erforderliche Versieglung von Flachen fiihrt zu einer Beeintrachtigung der Bo-
denfunktionen und des Wasserhaushaltes, durch geeignete Festsetzungen im Bebauungs-
plan wird der Eingriff jedoch so gering wie moglich gehalten. Die Auswirkungen auf Natur
und Landschaft werden durch den Erhalt des Feldgehotlzes am Sinninger Bach und der
Weide inmitten der Landwirtschaftsflache sowie der getroffenen Festsetzungen zum An-
pflanzen von Baumen minimiert.

9.2 Artenschutz

Es wird davon ausgegangen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ge-
maf § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG eintreten.

Die Planungsflache grenzt unmittelbar im Stiden an eine einseitig bebaute StralRenver-
kehrsflache an. Nachdem Ackerbriter zu vertikalen Strukturen einen Mindestabstand von
ca. 100 m einhalten, kann ein Vorkommen dieser Arten aufgrund der Kulissenwirkung und
der geringen Bautiefe (einzeilige Bebauung) mit grof3er Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen
werden. Weiter kann durch den Erhalt der im Plangebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen
eine Beeintrachtigung geholzbritender Arten ausgeschlossen werden. In der Artenschutz-
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kartierung TK-Blattes 7332 ,Burgheim Sud“ sind 6stlich zum Plangebiet folgende Arten-
schutznachweise verzeichnet:

- Punkt 0718: Sinninger Bach (Pelophylax ridibundus — Seefrosch, 2015)

- Punkt 0719: Neue Biotopanlage — zwei Tumpel nahe der Klaranlage von Sinning
(Pelophylax ridibundus — Seefrosch, 2016)

- Punkt 0564: Klaranlage von Sinning (Castor fiber - Biber, 2009)

i
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Abb. 2:  Ausschnitt aus dem TK-Blatt "7332 Burgheim Sid" mit Kennzeichnung des Plan-
gebietes, 0.M

Eine Beeintrachtigung dieser Arten ist nicht zu erwarten. Der Sinninger Bach stellt zwar ein
Wanderhabitat dar, aufgrund der Entfernung der geplanten Bebauung von ca. 65 m zum
Bach und der Trennwirkung durch das vorhandene gewasserbegleitende Feldgehélz sind
keine nachteiligen Umweltauswirkungen fiir den Artenschutz zu erwarten.

10 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Gréf3e von ca. 1,10 ha
werden neben den Bauflachen (Allgemeines Wohngebiet) noch 6ffentliche Verkehrsflachen
und Grunflachen in folgender Grof3enordnung festgesetzt:

Nettobauland ca. 0,37 ha
StraRenflache ca. 0,21 ha
Offentliche Griinflache ca. 0,52 ha
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