Beschlussauszug /ﬁ@uwa 3

Auszug aus der Niederschrift Uber die 87. Sitzung des Gemeinderates
vom 22. Mai 2025 im Sitzungssaal im Rathaus der Gemeinde
Oberhausen

Beratung und Beschluss iber die Abwagungen der eingegangenen
Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung geman § 3

TOP-Nr. 9 Abs. 1i.V. m. § 4 Abs. 1 BauGB der 21.
Flachennutzungsplanédnderung Anderungsbereich "Mihlweg in Sinning"
im Gemeindeteil Sinning der Gemeinde Oberhausen

Sachverhalt:

Bauleitplanung: Gemeinde Oberhausen
Landkreis Neuburg-Schrobenhausen

Vorhaben: 21. Anderung des Flachennutzungsplanes Anderungsbereich ,Mihlweg
in Sinning im Gemeindeteil Sinning der Gemeinde Oberhausen

hier: Wirdigung der Stellungnahmen zum Verfahren nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Oberhausen hat in seiner Sitzung vom 17.10.2024 den
Vorentwurf der 21. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Anderungsbereich ,Muhlweg in
Sinning“ im Gemeindeteil Sinning der Gemeinde Oberhausen gebilligt und die friihzeitige
Beteiligung beschlossen.

ll. Beteiligung der Offentlichkeit

Die Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB im Parallelverfahren mit der Beteiligung der Tréger
6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 14.04.2025 bis 09.05.2025 durchgefiihrt.

Es wurden weder Bedenken noch Anregungen vorgetragen.

[Il. Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange

|

a) von folgende Behorden und Trager offentlicher Belange wurde keine Stellungnahme
abgegeben:

- Amt fur landliche Entwicklung

- Amt fir Landwirtschaft und Forsten Schrobenhausen

- Amt fur Landwirtschaft und Forsten Pfaffenhofen an der Iim
- Bayer. Bauernverband

- Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Thierhaupten

- Bayernwerk AG

- Bund Naturschutz

- DB AG - DB Immobilien

- Deutsche Glasfaser

- Deutsche Telekom Technik GmbH




b)

d)

Eisenbahn-Bundesamt
Fernieitungsbetriebsgesellschaft mbH
Gemeinde Ehekirchen

Handwerkskammer Ingolstadt

Ingenieurbiro Ledermann

Kreisbrandrat

Kreishandwerkerschaft

Kreisheimatpfleger

Landesbund fiir Vogelschutz e.V.

Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Landkreisbetriebe
Markt Burgheim

Markt Rennertshofen

Planungsverband Region IN

Regierung von Oberbayern Bergamt Sudbayern
Stadtwerke Neuburg

Vermessungsamt Ingolstadt

von folgende Behorden und Trager offentlicher Belange gingen Stellungnahmen
ohne Anregung ein:

Gemeinde Rohrenfels (Schreiben vom 16.04.2025)

Bischéfliche Finanzkammer (Schreiben vom 22.04.2025)

Stadt Neuburg an der Donau (Schreiben vom 25.04.2025)

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(Schreiben vom 28.04.2025)

Staatliches Bauamt Ingolstadt (Schreiben vom 28.04.2025)

Vodafone GmbH (Schreiben vom 02.05.2025)

Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Kommunalaufsicht (SG 20) (Schreiben vom
16.04.2025)

Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Gesundheitsamt (Schreiben vom 08.05.2025)

IHK fir Minchen und Oberbayern (Schreiben vom 09.05.2025)

Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt (Schreiben vom 09.05.2025)

kein Beschluss erforderlich

von folgende Behdrden und sonstige Trdger &ffentlicher Belange wurden
abwagungsrelevante Stellungnahmen abgegeben:

Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Ortsplanung (Schreiben vom 24.04.2025)
Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Naturschutz (Schreiben vom 17.04.2025)
Regierung von Oberbayern (Schreiben vom 08.05.2025)

Schwaben Netz (Schreiben vom 15.04.2025)

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (Schreiben vom 29.04.2025)

Regierung von Oberbayern, Regionsbeauftrage Region Ingolstadt (Schreiben vom
29.04.2025)

Handwerkskammer fiir Minchen und Oberbayern (Schreiben vom 08.05.2025)
Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Immissionsschutz (Schreiben vom 13.05.2025)

von folgenden Behoérden und Tragern offentlicher Belange wurden Stellungnahmen
zum Bebauungsplan Nr. 31 abgegeben. Diese Stellungnahem sind kein Bestandteil
des Verfahrens.

Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Gesundheitsamt (Schreiben vom 08.05.2025)
Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, SG 30, Herr Eberl (Schreiben vom 06.05.2025)
Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Kommunalaufsicht (Schreiben vom 15.04.2025)
Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Ortsplanung (Schreiben vom 24.04.2025)
Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Naturschutz (Schreiben vom 17.04.2025)
Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Immissionsschutz (Schreiben vom 13.05.2025)




1. Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Ortsplanung (Schreiben vom 24.04.2025)

Stellungname

Fachliche Wiirdigung /
Abwigung

Die o. g. 21. Flachennutzungsplananderung der Gemeinde Oberhausen in
der Fassung vom 17.10.2024 liegt der Ortsplanung zur Stellungnahme vor.

Entlang des Mihlwegs in Sinning soll eine norddstlich befindliche
AuBlenbereichsfldche in ein Aligemeines Wohngebiet in erster Reihe
gedndert werden, um bauplanungsrechtliche Voraussetzungen fir die
Errichtung von Wohnhdusern zu gewdhrleisten. Im Norden mit einem
Abstand zwischen 100 m und 150 m befindet sich Schloss Sinning,
dazwischen liegt eine Ackerflache sowie eine Waldfliche. Im Sldosten des
Plangrundstiicks grenzt Waldflache an, gegenlber des Mihlwegs sind
Wohnhéuser in erster Reihe vorhanden.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist zu erkennen, die Grundziige
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) werden eingehalten,
eine Beeintrachtigung des Regionalplans der Region 10 als Folge der
geplanten Bebauung ist nicht zu beflirchten. Der Planung kann aus
ortsplanerischen  Griinden, unter Vorbehalt einer ausreichenden
Ortsrandeingriinung zur Nordseite hin, zugestimmt werden, Anregungen
oder Hinweise sind nicht veranlasst.

Beschlussvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Beschluss:
Es erfolgte keine gesonderte Beschlussfassung.

2. Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Naturschutz (Schreiben vom 17.04.2025)

Stellungname

Fachliche Wiirdigung / Abwégung

Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 29 "Muhiweg in Sinning”
der Gemeinde Oberhausen sowie der 21. Anderung des
Fldchennutzungsplans besteht aus Sicht der Unteren
Naturschutzbehdrde grundsétzlich Einverstédndnis. Aus okologischen
Griinden sind jedoch noch Anderungen und Ergénzungen notwendig.

Grundsétzlich zu prifen wére, ob eine Aufstellung des Bebauungsplans
geméal § 13 b BauGB weiterhin zuldssig ist und ob die Fl&chen den
Vorgaben des alten Paragraphen entsprechen. Alternativ wére die
Vorlage eines Umweltberichts erforderlich.

Daneben st darzulegen, wie der sidliche Gehdlzbestand mit
Festsetzung 6.2 Gehdlzbestand, zu erhalten, nachhaltig vom Garten der
Wohnbebauung getrennt wird. Eine gartnerische Mitbewirtschaftung
muss ausgeschlossen werden.

Zusatzlich aufkommende VerkehrssicherungsmaBnahmen im siidlichen
Geholzbestand, die im Zuge der baulichen Nutzung entstehen und
Auswirkungen auf artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde haben
kénnen, sind abzuarbeiten. Insbesondere sollte vorab geprift werden,
ob Habitatbdume im Verkehrssicherungsbereich zur Wohnbebauung
vorhanden sind und wie mit diesen Verfahren werden muss.

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an
Glasbauteilen ist gemaR § 44 BNatSchG zu vermeiden. Daher sind
grundsétzlich groBe Glasflaichen und Uber-Eck-Verglasungen
auszuschlielen.

Daneben wird die Verwendung von Gldsern mit einem mdglichst
geringen AuBenreflexionsgrad (max. 15 %, je nach Scheibengréfie
kénnen ergénzende MaRRnahmen erforderlich sein) empfohlen. Weitere
wirksame MaBnahmen zur Verhinderung von Vogelschlag an Glas

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen. Anderungen zur FNP-
Anderung sind nicht veranlasst. Der
Bebauungsplan ist nicht Gegenstand
des vorliegenden
Verfahrensschrittes. Durch  den
Wechsel in ein Regelverfahren
wurde die  Anpassung des
wirksamen Flachennutzungsplanes
notwendig.

Bebauungsplan
Flachennutzungsplanénderung
werden in dieser Sitzung vom
Gemeinderat in der jeweils aktuellen
Fassung gebiligt und flir beide
Verfahren der Auslegungsbeschluss
gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
gefasst.

und




werden im Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht®
(Link:
hitps:/ivogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/Glasbroschuere
2022 D.pdf) thematisiert.

Zum Schutz von Menschen sowie Insekten und nachtaktiven Tieren ist
unnétige kinstliche Beleuchtung zu vermeiden. Der ,Leitfaden zur
Einddmmung der Lichtverschmutzung - Handlungsempfehlungen fiir
Kommunen“ des Bayerischen Staatsministeriums far Umwelt und
Verbraucherschutz kann dabei herangezogen werden. Wichtige
Hinweise sind: Licht zweckgebunden einsetzen (Dekoration etc.),
Lichtintensitat sinnvoll begrenzen (Werbung etc.), Licht nur auf
Nutzflichen lenken (full cut off-Leuchten, Leuchtenhéhe, Winkel,
Innenraumbeleuchtung etc.), Licht nicht dauerhaft einschalten
(Dimmung, Teil- oder Vollabschaltung etc.), Lichtfarbe mit
geringstmdglichem Blauanteil (max. 3000 Kelvin, Vollabgeschlossene
Lampengehduse).

Stellungnahme der Kreisfachberatung fir Gartenkultur und
Landespflege zur Griinordnung im Innenbereich

Von Seiten der Kreisfachberatung fiir Gartenkultur und Landespflege
besteht mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 29 "Mihlweg" der
Gemeinde Oberhausen in der Fassung vom 13.02.2020 grundsatzlich
Einverstiéndnis. Jedoch ist der vorliegende Entwurf, wie schon in der
Stellungnahme vom 17.04.2020 gefordert, in Bezug auf die
Grinordnung noch zu erganzen und zu Uberarbeiten:

zu 1. Planzeichnung:
Entsprechend den Standards im Landkreis ist auf der Nordseite des

Plangebietes eine mind. 5 m breite 6ffentliche Ortsrandeingriinung mit
einer zweireihig versetzten Strauchpflanzung zu ergénzen und
Signaturen fir zu pflanzende Stréucher einzuzeichnen (Naheres siehe
Festsetzungen). Die Breite der Ortsrandeingrinung ist im Plan zu
bemafien.

zu 2. Festsetzungen - 6.1 offentliche Griinflichen -
Ortsrandeingriinung:

Um eine fachlich qualifizierte Ortsrandeingriinung zu gewahrleisten, ist
ein eigenes Planzeichen ,6ffentliche Granflache mit Zweckbestimmung
Ortsrandeingrinung” einzufigen und mit Planzeichen fur hier zu
pflanzende Baume und Strducher zu ergénzen. Das Planzeichen
"vorgeschlagene Baumpflanzung" aus 3. Hinweise Nr. 10 ist hierzu
integrieren und der Text zu &ndern:

Je festgesetztem Planzeichen "zu pflanzender Baum" ist ein heimischer
Laubbaum entsprechend Pflanzliste 2 zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Zudem fehlen Angaben zur Strauchbepflanzung. Hier sind
standortgerechte Stréducher entsprechend Pflanzliste 3 auf mind. 60 %
der Lange mit einem Pflanzabstand von 1,5 x 1,5 m als zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten festzusetzen.

Die Vegetationsdecke der offentlichen Griinflachen ist auBerhalb der
Baum- und Strauchpflanzungen als extensive, artenreiche Wiesen- bzw.
Bliihfliche auszubilden. Die Flachen sind maximal ein- bis zweimal pro
Jahr zu méhen, frithestens ab 15. Juni, und das anfallende Mahgut
abzufahren. Der Einsatz von Diinger- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht
zuldssig.

zu 2. Festsetzungen - 6.2 Gehdélzbestand, zu erhalten:

Fir den Erhalt des einzeln stehenden Baumes noérdlich des
Grundstiicks Nr. 5 sind entsprechend DIN 18920 entsprechende
MaRnahmen zum Baum- und Wourzelschutz wahrend der
BaumaRnahme  festzusetzen:  Baumschutzzaun, Arbeiten im
Wurzelbereich nur mit Saugbagger oder jn  Handarbeit,
KronenpflegemaRnahmen mit fachlicher Zuriicknahme von Asten im
Baufenster. Gegebenenfalls ist mind. eine Vegetationsperiode vor
Baubeginn ein fachgerechter Wurzelvorhang zu erstellen und mit
Spundwand zu bauen.




zu 2. Festsetzungen - 6.3 Pflanzgebot auf Privatgrundstiicken:
Hier ist folgender Text zu erganzen: Je festgesetztem Planzeichen ist

hier ein heimischer bzw. standortgerechter klimaangepasster Laubbaum
entsprechend Pflanzliste 1 zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

zu 2. Festsetzungen - 6.5 Pflanzlisten:

Zu den éffentlichen und privaten Griinflichen sind Pflanzlisten mit einer
Artenauswahl fiir die zu pflanzenden Baume und Strducher zu
erganzen. Wir schiagen hierfur folgende Listen vor:

Pflanzliste 1 - Baume fiir private Griinflichen StraBenbegleitgriin
Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang
14-16 cm

» Acer campestre 'Elsrijk’ - Feld-Ahorn 'Elsrijk'

» Amelanchier arborea 'Robin Hill' - Baum-Felsenbirne

* Liquidambar styraciflua "Worplesdon' - Amberbaum "Worplesdon'

* Prunus avium 'Plena’ - Gefiilltblihende Vogel-Kirsche

* Sorbus aria 'Magnifica' - Mehlbeere 'Magnifica'

* Sorbus intermedia 'Brouwers' - Schwedische Mehlbeere

» Tilia cordata 'Rancho' - Kleinkronige Winter-Linde 'Rancho’

Pflanzliste 2 - B&ume fiir offentliche Griinflichen
Ortsrandeingriinung

Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang
14-16 cm, gebietseigen

*» Acer campestre - Feld-Ahorn

» Carpinus betulus - Hainbuche

* Juglans regia - Walnuss

* Prunus avium - Vogel-Kirsche

* Prunus padus-Trauben-Kirsche

» Sorbus aria - Mehlbeere

» Sorbus aucuparia - Eberesche

* Tilia cordata - Winter-Linde

Pflanzliste 2 - Straucher fiir offentliche Griunflichen
Ortsrandeingriinung

Strauch, verpflanzt, 3 bis 4 Triebe, Hohe 60-100 cm, gebietseigen
= Amelanchier ovalis - Gewohnliche Felsenbirne

» Berberis vulgaris - Gewdhnliche Berberitze

» Cornus mas - Kornelkirsche

» Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

* Corylus avellana - Hasel

* Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn

* Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster

» Lonicera xylosteum - Gew6hnliche Heckenkirsche

* Rosa canina- Hunds-Rose

* Rosa rubiginosa - Wein-Rose

» Salix caprea - Katzchen-Weide

» Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

* Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

» Viburnum opulus - Wasser-Schneeball

Beschlussvorschlag

Der Gemeinderat stimmt dem Abwé&gungsvorschlag der Verwaltung zu. Die Verfahren zur FNP-Anderung und

Bebauungsplan werden im Parallelverfahren fortgefiihrt.

Beschluss:
Es erfolgte keine gesonderte Beschlussfassung.




3. Regierung von Oberbayern (Schreiben vom 08.05.2025)

Stellungname

Fachliche Wiirdigung /

Abwiagung
Die Regierung von Oberbayern hat als héhere Landesplanungsbehérde | Die  Hinweise werden  zur

mit Schreiben vom 19.03.2020 bereits Stellung zum
Bebauungsplanverfahren BP Nr. 29 ,Muhiweg in Sinning* gem. § 13b
BauGB genommen. Da sich der Bebauungsplan gemaR Begriindung noch
im Verfahren befindet, wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Oberhausen nun geandert. Das friihzeitige Beteiligungsverfahren zum
Bebauungsplan soll zeitnah erfolgen, damit zukinftig
Flachennutzungsplananderung und Bebauungsplan parallel weitergefiihrt
werden kénnen.

In der Stellungnahme vom 19.3.2020 wurde im Ergebnis gefordert, dass
eine Bedarfsrechnung sowie die Aufstellung vorhandener Potenzialflachen
und Baullicken im weiteren Verfahren zu erganzen sei. Des Weiteren
wurde darauf hingewiesen, dass ggf. auch die Rucknahme von
Darstellungen unbebauter Wohnbauflichen im gleichem Umfang in
Erwagung gezogen werden, die mittelfristig einer Entwicklung nicht zur
Verfiigung stehen. Die Belange des Flachensparens sollten in die
gemeindliche Abwagung gestellt werden.

Planung

Die Unterlagen liegen nun mit Fassung vom 17.10.2024 zur 21.
Flachennutzungsplananderung des gegensténdlichen Planumgriffs erneut
zur Bewertung vor. Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Mihlwegs im
Ortsteil Sinning und umfasst ca. 0,7 ha. Derzeit ist das Plangebiet als
Fliche fiur die Landwirtschaft dargestelt und soll kinftig als
Wohnbaufiéche dargestellt werden. Siidlich des Plangebiets schlieffen
jenseits ‘des Miihlwegs Wohnbaufldchen an, nordlich der Regionale
Griinzug Nr. 05 Talraum zwischen Straf und Rohrenfels.

Bewertung

Im Zuge der Flachensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung (vgl.
Schreiben StMWi vom 05.08.2019 an die Gemeinden in Bayern) wurde die
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme nochmals in den Fokus
geriickt. Demzufolge sind Neuausweisungen fiur Siedlungs- und
Verkehrsflachen verstarkt zu priifen. Aus LEP 1.2.1 (Z), LEP 3.1 (G), LEP
3.2 (Z) und § 1 Abs. 3 BauGB (Planungserfordernis) ergibt sich die
Anforderung fur die Bauleitplanung, den Fléchenbedarf unter
Beriicksichtigung der demographischen Entwicklung (vgl. LEP 1.2.1 (Z))
konkret und plausibel nachvollziehbar darzulegen, um den Belangen einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung Rechnung zu tragen.

Im Kapitel 5 der Begriindung sind Aussagen zum Bevélkerungswachstum
sowie vorhandenen Potenzialflichen aufgefiihrt. Des Weiteren wird auf
geplante Wohnbauvorhaben im Geschosswohnungsbau in zentralen
Lagen des Ortes verwiesen. Laut Informationen des
Rauminformationssystems Bayern (RIS) sind sowohl in Sinning
(Sudwesten) als auch in Ober- und Unterhausen bisher unbebaute
Wohnbaufldchen dargestellt, die gemal LEP 3.2 vorrangig zu entwickeln
waéren. Hier ist diesbeziglich v.a. das ca. 2,7 ha grofie unbebaute, bereits
als Wohnbauflache dargestellte Areal westlich der St.-Wolfgang-Stralie
bzw. sidlich der Kreuzstralle zu nennen (Flurstiicks-Nr 752/0). Die noch
vorhandenen Reserveflachen innerhalb bestehender und ausgewiesener
Siedlungsgebiete sowie Bauliicken im gesamten Gemeindegebiet sind
gemal den Anforderungen zur Darlegung des Bedarfs neuer
Siedlungsflichen entsprechend der Auslegungshilfe des StMWi dem
demografisch hergeleiteten Flachenbedarf fiir die beabsichtigte
Wohnflachenausweisung gegeniiberzustelien.

zur
dieser

Sollten die dargestellten Wohnbaureserven mittelfristig nicht
Verfligung  stehen, empfehlen wir eine Riicknahme

Kenntnis genommen.

In der Begriindung sind die
umfangreichen Investitionen der
Gemeinde in infrastrukturelle
Projekte in den letzten Jahren
ausfihrlich dargestellt. Ebenso
ist das damit verbundene Ziel
der Gemeinde, nach einem
organischen Wachstum in den
kommenden Jahren, mit einem
entsprechenden
Bevodlkerungswachstum
dargestellt. Dieses Ziel dient
dem Erhalt der geschaffenen
Infrastruktur.

Auch dem Ziel des LEP 3.2
.Innenentwicklung vor
Auflenentwicklung® kommt die
Gemeinde nach indem
regelmalig leerstehende
Anwesen in den Ortsteilen mit
Siedlungsschwerpunkt erworben
und Oberplant werden, bzw.
Nachnutzungen gefordert
werden. Auch dies ist in der
Begriindung dargelegt.

Die vorliegende Ausweisung in
Sinning betrifft eine Abrundung
entlang der bestehenden, bisher
einzeilig bebauten
Siedlungsstralte ,Mihlweg® mit
lediglich 7 Einzelhdusern.

Hier ist, aufgrund der
geringfligigen Ausweisung, gem.
der Auslegungshilfe des StMWi,
im Sinne einer effizienten
Verwaltungspraxis, eine
detaillierte Bedarfspriifung nicht
zwingend erforderlich.

Nachdem der Gemeinde in den
rechtskréftig Uberplanten
Baugebieten keine Grundstiicke
mehr zur Verfligung stehen wird
an der geplanten Entwicklung

der bereits vollsténdig
erschlossenen Baulandflache
festgehalten.

Die Ausfihrungen zum Bedarf
werden flr ausreichend
erachtet.




Wohnbaufldchen aus dem Flichennutzungsplan im Sinne einer
nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung (vgl. Ziele und
Grundsétze in LEP 3.1 und 3.2 sowie im RP 10 3.1.1 (G) und RP 10 3.2.1
(2)). Die laut der Begriindung iiber stédtebauliche Vertrage geregelte
Bauverpflichtung im vorliegenden Baugebiet wird aus landesplanerischer
Sicht begriidt.

Die Neuausweisung eines Wohngebiets wie bei 0.g. Planung bietet die
Méglichkeit, das Angebot an Wohnformen vor Ort zu erweitern und den
unterschiedlichen Anspriichen und Bediirfnissen der Bevolkerung sowie
dem demographischen Wandel Rechnung zu tragen (vgl. u.a. LEP 1.1.2
(G), LEP 1.2.1 (Z), LEP 3.1.1 (G)). Vor diesem Hintergrund sollte die
Gemeinde prifen, ob auf Ebene des Bebauungsplanes auch
Mehrfamilienhauser bzw. barrierefreie Wohnformen in Betracht kommen
kdnnten. Auch im Sinne einer flichensparenden Siedlungsentwicklung
sollten solche Wohnformen stérker in Betracht gezogen werden (vgl. u.a.
LEP 3.1.1 (G) RP 10 3.1.1 (G)).

Eine Festsetzung zur Ortsrandeingriinung auf Ebene des Bebauungsplans
wird geméR Regionalplan-Ziel 3.4.4 der Region Ingolstadt empfohlen.

Ergebnis

Nur bei Beachtung bzw. Beriicksichtigung der o.g. Punkte ist die Planung
mit den Erfordernissen der Raumordnung in Einklang zu bringen. Eine
Bedarfsrechnung sowie die Aufstellung vorhandener Potenzialflachen und
Bauliicken ist im weiteren Verfahren zu ergdnzen. Darliber hinaus wird die
Prifung einer Riicknahme von Wohnbaufléchen im Fléachennutzungsplan
empfohlen.

Beschlussvorschlag

Der Gemeinderat stimmt dem Abwagungsvorschlag der Verwaltung zu. Anderungen zur Planung sind nicht
veranlasst.

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Oberhausen beschlieBt, dem Abwagungsvorschlag der Verwaltung zu
zustimmen. Anderungen zur Planung sind nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 12 : 0 dafiir

4. Schwaben Netz (Schreiben vom 15.04.2025)

Stellungname Fachliche Wiirdigung /
Abwiégung

In Beantwortung Ihres oben genannten Schreibens teilen wir thnen mit,
dass wir gegen die genannte Bebauungsplandnderung grundsétzlich
keine Einwénde erheben.

Wir weisen jedoch ausdriicklich darauf hin, dass im Planungsbereich
bereits Gasleitungen von uns betrieben werden, deren Bestand und
Betrieb zu sichern sind. (FI.-Nr. 88 und 88/4).

Zum Schutz unserer Gasleitungen ist auf Wechselwirkung zwischen
Baumbepflanzung und Leitung laut Regelwerk (GW 125) zu achten.

Aktuelle Bestandspldne entnehmen Sie bitte unserer Homepage unter
folgender Adresse:

https://planauskunft.schwaben-netz.de/.

Um entsprechende Hinweise im weiteren Planungsverfahren dirfen wir
ebenso bitten, wie um rechizeitige Information vor Beginn eventueller
Bauarbeiten im Planungsbereich.

Beschlussvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung weiter zu
beachten.




Beschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Oberhausen beschlieft, die Hinweise zur Kenntnis zu nehmen und im
Rahmen der ErschlieBungsplanung weiter zu beachten.

Abstimmungsergebnis: 12 : 0 dafir

5. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege (Schreiben vom 29.04.2025)

Stellungname Fachliche Wiirdigung /
Abwidgung

Baudenkmalpflegerische Belange:

Soweit aus den vorliegenden Unterlagen ersichtlich, bestehen von Seiten
der Bau- und Kunstdenkmalpflege gegen die oben genannte Planung
keine grundsatzlichen Einwendungen.

In der unmittelbaren Nahe des Planungsgebietes befinden sich nach
derzeitigem Kenntnisstand jedoch folgende Baudenkmaéler:

- D-1-85-150-10: ,Schloss, dreigeschossiger Hauptbau mit
Lisenengliederung, Eckrisaliten, reichem Portal und Walmdach,
nérdlich zweigeschossiger traufseitiger Erweiterungstrakt mit
Lisenengliederung, im Norden giebelseitiger, zweigeschossiger
Bau mit quadratischen Eckturm im Westen (Schlosskapelle) und
ostlichem Rundturm, nach 1639, 1727 erweitert; mit Ausstatiung;
Steinskulpturen, 1730-40."

- D-1-85-150-18: ,SchloBwirtschaft, stattlicher zweigeschossiger
Walmdachbau in vom Jugendstil beeinflutten Formen des
Heimatstils, um 1910/20; Eiskeller, kleiner Walmdachbau,
rackseitig angebaut, wohl Anfang 20. Jh.*

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

Wir bitten um Beriicksichtigung dieser Denkméler und der dafiir
geltenden Bestimmungen in Begriindung und ggf. Umweltbericht.

Die Denkmaler sind zun&chst mit vollstandigem Listentext und Hinweis
auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4-6 des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) nachrichtlich zu {bernehmen
sowie im zugehorigen Planwerk als Denkmaler kenntlich zu machen.

Fir jede Art von Veranderungen an diesen Denkmélern und in ihrem
Nahebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 BayDSchG. Das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD) ist bei allen Planungs-,
Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6
BayDSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von
denen Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahebereich
betroffen sind, zu beteiligen.

Beschlussvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Begriindung wird in Bezug auf den Listentext zu den angrenzenden Baudenkmélern und einem Hinweis
auf die Schutzbestimmungen erganzt.

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Oberhausen beschlieftt, die Hinweise zur Kenntnis zu nehmen.

Die Begriindung wird in Bezug auf den Listentext zu den angrenzenden Baudenkmélern und einem Hinweis
auf die Schutzbestimmungen ergéanzt.

Abstimmungsergebnis: 12 : 0 dafir




6. Regierung von Oberbayern, Regionsbeauftrage Region Ingolstadt (Schreiben vom

29.04.2025)

Stellungname

Fachliche Wiirdigung /
Abwégung

Die Regionsbeauftragte fiir die Region Ingolstadt gibt auf Anforderung der
Geschaftsstelle des Planungsverbandes Region Ingolstadt gemaR Art. 8
Abs. 4 BaylLpiG zu o. g. Bauleitplanung folgende gutachtliche Auerung
ab:

Vormalige Stellungnahme

Mit Schreiben vom 02.04.2020 wurde bereits Stellung genommen zum
Bebauungsplanverfahren BP Nr. 29 ,Mahlweg in Sinning" gem. § 13b
BauGB. Da sich der Bebauungsplan gema® Begriindung noch im
Verfahren befindet wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Oberhausen nun geédndert. Das frilhzeitige Beteiligungsverfahren zum
Bebauungsplan soll zeitnah erfolgen, damit zukiinftig
| Flachennutzungsplanénderung und Bebauungsplan parallel weitergefiihrt
werden kdnnen. Damals wiesen wir daraufhin, dass der Bedarfsnachweis
zu erbringen sei und insbesondere auf vorhandene Potenzialflachen
einzugehen sei.

Jdem sei zu prifen, ob mit Verweis auf nachhaltige und
ressourcenschonende Siedlungsentwicklung und Flachensparsamkeit
nicht verdichtetere Siedlungsformen méglich waren. Der damals
vorliegenden Planung sollte aus Sicht der Regionalplanung nur bei
entsprechender Beachtung bzw. Beriicksichtigung der genannten Punkte
zugestimmt werden.

Erneut vorliegende Unterlagen

Die Unterlagen liegen nun mit Fassung vom 17.10.2024 bzw. vom
03.03.2025 zur 21. Fldchennutzungsplandnderung des gegensténdlichen
Planumgriffs erneut zur Bewertung vor.

Der Planumgriff betrdgt ca. 0,7 ha, ist bislang als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt und soll kiinftig als Wohnbauflache dargestellt
werden. Sudlich des Plangebiets schliefen jenseits des Mihlwegs
Wohnbauflachen an, nérdlich der Regionale Griinzug Nr. 05 Talraum
zwischen Stral® und Rohrenfels.

|| Bewertung
Um den Belangen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung Rechnung zu

tragen, ergibt sich aus LEP 3.1 (G), LEP 3.2 (Z), § 6 Abs. 2 Nr. 3 BayLPIG
r nd § 1 Abs. 3 BauGB (Planungserfordernis) die Anforderung fir die
Bauleitplanung, dass der Flichenbedarf konkret und nachvollziehbar
darzulegen ist. Die Begrindung enthdlt Aussagen zum
Bevélkerungswachstum und vorhandenen Potenzialflichen. Sie verweist
zudem auf geplante Wohnbauvorhaben im Geschosswohnungsbau in
zentralen Lagen des Ortes. In Bezug auf den Bedarfsnachweis ist das
vorhandene Potenzial an Siedlungsflache der Bevélkerungsentwicklung
gegenlberzustellen.
Unter anderem fallt diesbeziiglich das ca. 2,7 ha groRe unbebaute, bereits
als Wohnbauflédche dargestellte Areal westlich der St.-Wolfgang-Strafte
ins Auge. Die noch vorhandenen Reserveflachen innerhalb bestehender
und ausgewiesener Siedlungsgebiete sowie im Flachennutzungsplan
bereits dargestellte Flichen sind dabei dem Flachenbedarf fir die
beabsichtigte Wohnflachenausweisung gegeniiberzustellen. Zu beachten
ist, dass das gesamte Gemeindegebiet hierflir betrachtet werden muss.
Zu den Anforderungen an die Darlegung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen verweisen wir auch auf die Auslegungshilfe des StMWi —
Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsfléchen fiir
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung
(Stand 15.09.2021). Diese wurde an alle Gemeinden versandt und ist im
Internet unter Flachensparoffensive Bayern: Festlegungen der
Landesentwicklung und standardisierter Bedarfsnachweis
(flaechensparoffensive.bayern)

Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.

In der Begriindung sind die
umfangreichen Investitionen der
Gemeinde in infrastrukturelle
Projekte in den letzten Jahren
ausfilhrlich dargestellt. Ebenso
ist das damit verbundene Ziel
der Gemeinde, nach einem
organischen Wachstum in den
kommenden Jahren, mit einem
entsprechenden
Bevdlkerungswachstum
dargestellt. Dieses Ziel dient
dem Erhalt der geschaffenen
Infrastruktur.

Auch dem Ziel des LEP 3.2
.innenentwicklung vor
AuBenentwicklung” kommt die
Gemeinde nach indem
regelmaRig leerstehende
Anwesen in den Ortsteilen mit
Siedlungsschwerpunkt erworben
und (berplant werden, bzw.

Nachnutzungen gefordert
werden. Auch dies ist in der
Begriindung dargelegt.

Die vorliegende Ausweisung in
Sinning betrifft eine Abrundung
entlang der bestehenden, bisher
einzeilig bebauten
Siedlungsstrale ,Muhlweg" mit
lediglich 7 Einzelhdusern.

Hier ist, aufgrund der
geringflgigen Ausweisung, gem.
der Auslegungshilfe des StMWi,
im  Sinne einer effizienten
Verwaltungspraxis, eine
detaillierte Bedarfspriifung nicht
zwingend erforderlich,

Nachdem der Gemeinde in den
rechtskraftig Uberplanten
Baugebieten keine Grundstiicke
mehr zur Verfiigung stehen wird
an der geplanten Entwicklung

der bereits vollstdndig
erschlossenen  Baulandflache
festgehalten.

Die Ausfihrungen zum Bedarf
werden fr ausreichend
erachtet.




|| gliltigen Flachennutzungsplan zuriickgenommen werden kénnen, um eine
| Ausweisung in entsprechendem Umfang an anderer Stelle zu

https://iwww.flaechensparoffensive.bayern/werkzeuge/festlegungen-der-

landesentwicklung-und-standardisierter-bedarfsnachweis/  verdéffentlicht.
Fiir Flichen die einer Entwicklung mittelfristig nicht zur Verfligung stehen,
regen wir die Gemeinde an zu priifen, ob diese (ggf. anteilig) aus dem

ermdglichen. Wir bitten darum den Bedarfsnachweis entsprechen zu
konkretisieren und die Begriindung zur Bauleitplanung zu erganzen.

Des Weiteren méchten wir empfehlen, im Sinne einer effizienten,
nachhaltigen sowie flachensparenden Siedlungsentwicklung Uber die
Festsetzung von Baugeboten in Bebauungsplénen nachzudenken. Dies
hatte den Vorteil, dass ziigig von einer tatséchlichen Wohnnutzung, der als
Wohnbauflichen dargesteliten Bereiche im Flachennutzungsplan sowie
der Deckung von Wohnbedarf ausgegangen werden kénnte.

Fur die Bebauungsplanebene wird trotz der genannten Vorhaben im
Geschosswohnungsbau am Hauptort angeregt, sich vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels, aber auch des Flachensparens und der
MaRgabe einer nachhaltigen und kompakten Siedlungsentwicklung (RP 10
3.1.1 G, Zu 3.1.1 G bis 3.2.1 Z sowie LEP 3.1.1 G), sich zusétzlich zur
Wohnbauentwicklung mit  Einfamilienhdusern intensiv. mit den
Veranderungen der Altersstruktur zu beschéftigen. Barrierefreie und
altersgerechte Wohnformen in stérker verdichteten Siedlungsformen
tragen nicht nur der ressourcenschonenden, flachensparsamen
Siedlungsentwicklung Rechnung, sondern auch der Vorbereitung auf die
Herausforderungen des demographischen Wandels. Es sollte geprift
werden, inwieweit verdichtetere Bauweisen auch an dieser Stelle
ermoglicht werden kénnen.

Eine Festsetzung der randlichen Eingriinung auf Ebene des
Bebauungsplans wird empfohien (RP 10 3.4.4 Z).

Ergebnis .

Der vorliegenden Planung sollte aus Sicht der Regionalplanung nur bei
entsprechender Beachtung bzw. Beriicksichtigung der genannten Punkte,
insbesondere in Bezug auf den Umgang mit grofziigig vorhandenen
Potenzialflachen, zugestimmt werden.

| Beschlussvorschlag

| Der Gemeinderat stimmt dem Abwé&gungsvorschlag der Verwaltung zu. Anderungen zur Planung sind nicht

veranlasst.

Beschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Oberhausen beschlieit, dem Abwégungsvorschlag der Verwaltung zu
zustimmen. Anderungen zur Planung sind nicht veranlasst.

|| Abstimmungsergebnis: 12 ; 0 daflr

7. Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern (Schreiben vom 08.05.2025)

Stellungname Fachliche Wiirdigung /
Abwigung

| Die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern bedankt sich fir
|| die Gelegenheit zur Stellungnahme zu o.a. Bauleitplanverfahren der

Gemeinde Oberhausen, das nun im Regelverfahren fiir die Ausweisung
des Allgemeinen Wohngebiets ,Muhlweg" fortgefuhrt wird und nun ein
Flachennutzungsplananderungsverfahren fiir die ca. 0,7 ha grofe
siidliche Teilfliche des Schlossgeldndes entlang des Mihlwegs im
Bereich der Grundstiicke FI.Nrn. 88 TF und 88/4 TF, Gemarkung Sinning
anstrebt als vorbereitende planerische Grundlage zum bereits 2020 auf
den Weg gebrachten und im Verfahren gem. §13b BauGB begonnenen
Bebauungsplanaufstellungsverfahren Nr. 29.

Beziiglich der im Westen leicht erweiterten Planungen ist grundsatzlich

unsere Stellungnahme vom April Zu diesem gen.




Bebauungsplanaufstellungsverfahren anzufiihren, die analog auch fir
das vorliegende Verfahren zu gelten hat. Dariiber hinaus bestehen zu
den aktuell vorliegenden Planunterlagen zundchst keine weiteren
Anmerkungen.

Beschlussvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. .

Das vorliegende Verfahren betrifft ausschlieRlich die Anderung des FNP. )

Das weitere Verfahren zum BP Nr. 29 ,Mihlweg” schliet sich im Parallelverfahren zur 21. FNP-Anderung
an.

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Oberhausen beschlieft, die Hinweise zur Kenntnis zu nehmen.

Das vorliegende Verfahren betrifft ausschliellich die Anderung des FNP.

Das weitere Verfahren zum BP Nr. 29 ,Muhlweg" schliefit sich im Parallelverfahren zur 21. FNP-Anderung
an.

Abstimmungsergebnis: 12 : 0 dafiir

8. Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, Immissionsschutz (Schreiben
13.05.2025)

vom

| Stellungname Fachliche Wiirdigung /

Abwégung

Es wird auf die Stellungnahme zum BP Nr. 29 ,Mihlweg Sinning
verwiesen, der sich im Parallelverfahren in Aufstellung befindet.

Beschlussvorschlag

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Anderungen der Planung sind nicht veranlasst.

Beschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Oberhausen beschlieRt, die Hinweise zur Kenntnis zu nehmen.

' *nderungen der Planung sind nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 12 : 0 dafiir




Beschluss:
Die Verwaltung empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss zu fassen:

Der Gemeinderat der Gemeinde Oberhausen beschlieBt, die im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung geman § 4a Abs. 3 Satz 1 bis 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 BauGB zur 21. Anderung des Flachennutzungsplanes Anderungsbereich
,MUhlweg in Sinning im Gemeindeteil Sinning der Gemeinde Oberhausen in der Zeit vom
14.04.2025 bis einschlieRlich 09.05.2025 eingegangenen Stellungnahmen nach MaRgabe des
Sachvortrages zu wirdigen.

Abstimmungsergebnis: 11 : 1 dafur

Von 17 Gremiumsmitgliedern waren 12 anwesend.

Es wird beglaubigt, dass der vorstehende Beschlussbuchauszug aus der &ffentlichen Sitzung mit
dem Original der Niederschrift Gbereinstimmt.

G eind- berhausen, den 28. Mai 2025




