BP ,AM LOHWALD — OST II“ IN SINNING - 1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG )
GEM. OBERHAUSEN LKR. NEUBURG-SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

BEGRUNDUNG und UMWELTBERICHT

1. Planungsgrundlagen

Der Bebauungsplan ,Am Lohwald — Ost II* in Sinning wurde mit Bekanntmachung
vom 01.07.1998 rechtskraftig.

In der Sitzung am 12.11.2014 hat der Gemeinderat von Oberhausen die Aufstel-

lung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes beschlossen.

Die Anderung betrifft unter anderem die Erweiterung des Planungsgebietes um

eine Teilflache der FI.Nr. 550, Gemarkung Sinning.

Das Erweiterungsgebiet ist im festgestellten Flachennutzungsplan als Aligemei-
nes Wohngebiet enthalten.

Die Planung wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2, Lage und ErschlieBung
Das Baugebiet ,Am Lohwald — Ost II* liegt im Norden des Ortsteils Sinning.

Es wird von der Staatstraf’e 2050 (,Im Oberdorf‘) iber die ErschlieBungsstralen

LAm Lohwald" und ,Am Lohwald — Ost" erschlossen.

Das Gelénde im Erweiterungsbereich steigt von Stidwesten nach Osten um ca.
2,50 m von 427 m U.NN auf ca. 429,50 m t.NN an.

3. Veranlassung und Ziele der Planung

Das Baugebiet ,Am Lohwald — Ost 11" in Sinning ist bis auf zwei freie Bauplatze
vollstandig bebaut. Zwei weitere Bauplatze werden durch die 1. Anderung dem

Bebauungsgebiet zugefugt.

In dem zuletzt fir Wohnbebauung entwickelten Gebiet ,Im Oberdorf‘ stehen

keine Baugrundstiicke mehr zur Verfugung.

Mit der vorliegenden Planung kann dem aktuellen Bedarf zumindest teilweise

entsprochen werden.
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4, Planung

Uber eine kurze Verldngerung und Aufweitung der ErschlieRungsstraBe ,Am
Lohwald — Ost II* kénnen nérdlich der bestehenden Bebauung zwei weitere Par-

zellen erschiossen werden.

Unter Berlicksichtigung der gegebenen Topographie wird fur die beiden geplan-
ten Parzellen der Erweiterung eine bis zu zweigeschossige Bebauung (westli-
ches Geb&ude) bzw. zwei Geschosse mit Hanggeschoss (6stliche Parzelle) fest-

gesetzt.

Als Dachform werden auch Walmdé&cher, sowie flacher geneigte Dacher zuge-

lassen.

Fur das gesamte Gebiet wird zudem die Festsetzung zu zuldssigen Gelandever-

anderungen, dem aktuellen Bedarf angepasst und erganzt.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Ortsrandeingriinung wird den

Erweiterungsflachen zugeordnet (private Grinflachen).
Der Baumbestand in diesem Bereich ist als ,zu erhaltend" festgesetzt.

Im Norden des Erweiterungsgebietes wird im westlichen Bereich eine 6ffentliche

Griunflache festgesetzt.

Diese dient der Eingriinung sowie der Ableitung von Oberflaichenwasser aus dem

Einzugsgebiet.

Die notwendige Ortsrandeingriinung im Norden und Nordosten ist auf privaten

Flachen mit besonderer Pflanzbindung festgesetzt.

Nachdem die vorgesehene Wendeanlage am nérdlichen Ende der Strale ,Am
Lohwald Ost" nicht den Vorgaben fir gefahrloses Befahren mit Mullfahrzeugen
entspricht, ist es erforderlich, die Abfallbehéaltnisse der betroffenen Parzellen zur
Abzweigung der ErschlieBungsstrale bei Hausnummer 3 und 4 ,Am Lohwald

Ost" zu verbringen.

Im bisher rechtskraftigen Bereich wird im Bereich der Parzelle 12 das Baufenster
angepasst, so dass bei Einhaltung eines Grenzabstands von 3 m das Wohnge-
b&ude einen nach Stiden erweiterten Bauraum erhalt. Diese Anderung ist in dem
schmalen Grundstickszuschnitt an dessen Nordseite begriindet sowie aufgrund

der groRen Grundstiickstiefe in stidliche Richtung méglich.
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Aufgrund entsprechender Anfragen wird im Bereich der Parzelle 13 durch die 1.
Anderung die Errichtung von Doppelhausern erméglicht. Dies erscheint aufgrund
der grofien Abmessungen des Grundstiicks in Relation zu anderen Grundsti-
cken des Gebietes sowie der im Westen anschlielenden groRen Gebadudekuba-
turen vertretbar. Das Grundstick liegt dariber hinaus an einem relativen Tief-
punkt, so dass sich nur maRige Auswirkungen auf benachbarte Grundsticke
durch eine mdgliche gréRere Gebiudekubatur ergeben. Aufgrund des hangigen
Gelédndes und zum Schutz der angrenzenden Nutzer wird hier eine bauliche Nut-
zung von einem Geschof mit Unter- und Dachgeschoss als Vollgeschossen als
vertretbar festgesetzt. Um die Erschlielung von der schmalen Nordostseite des
Grundstiicks zu ermdglichen und dennoch die erforderlichen Auffillungen ver-
traglich fur Parzelle 12 zu gestalten, werden Raume fir Stellplatzflachen definiert,
fur die Gelandeveranderungen an der Grenze abweichend von den Festsetzun-

gen in den dbrigen Bereichen des Geltungsbereichs eingeschrankt méglich sind.

5. Bestandsaufnahme, MinimierungsmafRnahmen und Eingriffsregelung

Durch die Anderung des Bebauungsplans ,Am Lohwald — Ost Il kommen zu dem
bereits bestehenden Wohngebiet weitere zwei Parzellen Wohnbebauung hinzu.
Diese Parzellen werden an den Nordrand der bestehenden Bebauung angeglie-
dert. Die Flachen sind derzeit landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund der Ortsrand-
lage und der intensiven Nutzung und der Kleinflachigkeit des Eingriffs wird nicht
von artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen ausgegangen. Die Bdume der
nérdlich der bestehenden Bebauung bereits etablierten Ortsrandeingriinung wer-
den erhalten und den privaten Grundstiicken zugerechnet. Die neuen Parzellen

entstehen auf der Flurnummer 550.

Zur Minimierung der Eingriffe in der Natur und Landschaft wird die Hohenent-
wicklung der Gebaude zum kinftigen Ortsrand nach Westen durch Festsetzung
maximaler Wandhdhen und der Dachneigung begrenzt. Durch den starken Ge-
ldndeanstieg westlich der Baugrenzen ist die Wandhohe in Bezug auf die west-
lich angrenzenden Grundstiicke nochmals geringer. Grinordnerische Festset-
zungen erganzen die Gestaltung des Ortsrandes und die Durchgriinung des Ge-

bietes zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft.

Die Uberplanung der Parzellen 12 und 13 erfolgt ohne Veranderung der Grund-
flachenzahl, so dass die Eingriffe aus Sicht der Eingriffsregelung bereits vor der

1. Anderung als zuléssig gelten.
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Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gibt die Mdglichkeit eines vereinfach-
ten Verfahrens, wenn alle Fragen der unten stehenden Checkliste mit ja beant-
wortet werden kénnen. In diesen Féllen ist der Eingriff auf der Flachen durch
entsprechende Minimierungs- und Ausgleichsmafnahen innerhalb der Eingriffs-

flache als ausgeglichen anzusehen.

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise:

Planungsvoraussetzungen
0.1 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

Der Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan wird aufgestellt.

1 Vorhabenstyp

1.1 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein allgemeines Wohngebiet
(nach § 4 BauNVO)

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréf3er als 0,3 sein.

Schutzgut Arten und Lebensraume
2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung far Natur und Land-
schaft haben; Flachen héherer Bedeutung, wie

- Flachen nach den Listen 1b und 1c der Eingriffsregelung
- Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Ill und llla BayNatSchG

- Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen, werden
nicht betroffen.

22 Im Bebauungsplan sind geeignete MaRnahmen zur Durchgriinung und zur Le-
bensraumverbesserung vorgesehen:
¢ Es sind mindestens 7 grofikronige Badume zur erweiterten Ortsrandeingrinung
festgesetzt. Die bestehend festgesetzte Ortsrandeingriinung bleibt hiervon

unberihrt bestehen.

* Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind als Freiflachen nach land-
schaftsgartnerischen Gesichtspunkten zu gestalten. Je 200 m? angefangene

Grundstucksflache ist ein Laubbaum heimischer Art zu pflanzen.
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e Zaune sind ohne sichtbaren Sockel mit einer Hohe von 1,00 m zuléssig.

Schutzgut Boden
3.1 Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MalRnahmen begrenzt.
o Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist soweit wie méglich zu vermei-
den. Hier gilt die Bekanntmachung im MABI Nr. 10/1985 ,Erhaltung der Versi-

ckerungsfahigkeit von Flachen®.

o Zufahrten, sowie offene Stellplatze und die geplanten Fuwege sind so versi-
ckerungsfahig wie moglich zu halten (z.B. wassergebundene Decken, Rasen-

steine, Schotterrasen).

4 Schutzgut Wasser
4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
42 Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangwasser) und regelmafig
tberschwemmte Bereich (Auenschutz) bleiben unberihrt.
e Schichtwasser ist nicht auszuschlieBen. Mit Hangwasser ist zu rechnen.
Durch die Anlage einer Einrichtung zur Oberflachenentwéasserung am Gelan-

detiefpunkt wird das anfallende Hangwasser abgefangen und abgeleitet.
¢ Die Keller sind wasserdicht zu gestalten.
Insgesamt kénnen erhebliche Eingriffe ausgeschlossen werden.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen:
o Niederschlagswasser von Dachflachen ist auf dem jeweiligen Grundstlck zu
versickern. Schichtwasseraustritte sind nicht auszuschlieRen. Daher sind Kel-

ler wasserdicht auszufuhren.

5 Schutzgut Luft/Klima
Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehérige

Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.
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6.2 Die Planung bertucksichtigt exponierte und fir das Landschaftsbild oder die natur-
gebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
6.3 Einbindung in die Landschaft:
Fir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Maf3nahmen vorgesehen.
e Es sind mindestens 7 gro3kronige Baume zur erweiterten Ortsrandeingriinung
festgesetzt. Die bestehend festgesetzte Ortsrandeingriinung bleibt hiervon
unberthrt bestehen. Es sind heimische Laubbdume festgesetzt. Eine Pflanz-

liste ist im Bebauungsplan festgesetzt.

Zusammenfassung
Aus naturschutzfachlicher Sicht sind aufgrund der Minimierungsmaf3nahmen
keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Der Eingriff wird

im Untersuchungsgebiet ausreichend ausgeglichen.

Ein weiterer Ausgleich ist nicht erforderlich.

6. Planungsalternativen und Nullvariante

Eine Variante mit 6 Erweiterung-Parzellen wurde geprift. Diese Variante kénnte,
durch eine Erweiterung Richtung Norden, den kompletten, im Fldchennutzungs-
plan dargestellten Bereich fir Wohnbebauung in Anspruch nehmen. Da jedoch
in diesem Falle die ErschlieBung in einer Wendeanlage mit ausreichender Di-
mensionierung fir Mullfahrzeuge (ca. 21 Meter Durchmesser) enden misste, ist
eine wirtschaftlich angemessene Lésung nicht darstellbar. Der Flachenbedarf fur

StralRenflachen im Vergleich zu Wohnflache ware iberdimensioniert.

Ohne Anderung bzw. Erweiterung der Planung wére das Baurecht auf den be-
stehende Parzellen fortbestehend. Im Erweiterungsbereich wiirden die gegen-
wartigen Nutzungen voraussichtlich fortbestehen.

WipflerPLAN  P-NR. 3042.112 SEITE6von7



BP ,AM LOHWALD - OST II* IN SINNING - 1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG }
GEM. OBERHAUSEN LKR. NEUBURG-SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

7. Monitoring

Im Zuge der allgemeinen Instandhaltungsarbeiten muss die Leistungsfahigkeit
des Versickerungsbeckens uberpriift werden und gegebenenfalls verbessert

bzw. die Dimensionierung angepasst werden.

8. Flachenbilanz Erweiterungsfldche
Erweiterungsflache 1.694 m?
Nettobauland 1.614 m?
Strallen 185 m?
Offentliche Grunflache 247 m?

faffenhofg¢n, den{20.05.2315
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