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1. AUFSTELLUNG UND PLANUNG

1.1. Aufstellungsbeschluss / Verfahren

Mit Beschluss vom 24.02.2026 hat die Gemeinde Offenberg die Aufstellung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplans WA ,,An der Egger StraBe II' beschlossen. Der Bebau-
ungs- und Grunordnungsplan wird im Regelverfahren nach BauGB einschlielich Um-
weltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB aufgestellt.

1.2. Anlass der Planaufstellung

Die Gemeinde Offenberg beabsichtigt aufgrund einer anhaltenden Baulandnachfrage
die Entwicklung von Wohnbaufldchen im nérdlichen Ortsbereich von Neuhausen. Ins-
besondere sollen fur junge Familien Baumaoglichkeiten am Hauptort mit guter Anbin-
dung an zentrale Einrichtungen in attraktiver Wohnlage geschaffen werden. Dadurch
soll einer Abwanderung und in der Folge einer Schwdchung der sozialen Struktur am
Hauptort entgegengewirkt werden.

HierfUr sollen Fldchen westlich der KreisstraBe DEG 33 ,Egger StraBe* fur eine Wohnbe-
bauung entwickelt werden. In Zuge der Planung sollen des Weiteren durch die Anlage
einer neuen SammelstraBe die Voraussetzungen fur eine langfristige Verkehrsanbindung
der im Fldchennutzungsplan 6stlich des Ziegelstadelweges dargestellten Wohnbaufla-
chen geschaffen werden. Die SandbankstraBe ist mit etwa 4 m StraBenbreite ohne
Gehweg nicht ausreichend leistungsfahig, um zusétzlichen Verkehr aus neuen Wohn-
gebieten in diesem Bereich aufnehmen zu kénnen. Der Hundshauser Weg ist mit etwa
3 m Fahrbahnbreite ohne Gehweg faktisch nur einbahnig befahrbar und als Verkehrs-
anbindung ebenfalls ungeeignet.

FUr eine geordnete stddtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungs-
und Grunordnungsplanes erforderlich.

1.3. Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Der rechtskraftige FiGchennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde Offenberg
vom 29.11.2023 stellt das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNvVO
dar. Entlang des Grabens im SUden soll ein Grinzug entwickelt werden und in diesem
Bereich eine weitere Baufldchenausdehnung unterbleiben.

Entlang der KreisstraBe DEG 33 sind abschirmende Grinfldchen mit Pflanzungen zur
Gliederung von Baugebieten dargestellt.

Die in der Biotopkartierung Bayern erfassten gewdasserbegleitenden Geholzbestinde im
SUden und Osten der Fldche sind nachrichtlich dargestellt.
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AuUszug aus dem
Fldchennutzungsplan
Offenberg, Ortsteil
Neuhausen an der
Egger StraBe

Quelle:
Gemeinde Offenberg

1.4. Standortwahl / Alternativen

GemdB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwicklungspro-
gramm Bayern 2023 Ziel 3.2.) sind bei der Entwicklung von Siedlungsfl&chen die vorhan-
denen Innenentwicklungspotenziale vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet nicht zur VerfUgung stehen.

Auf der Grundlage der Darstellungen im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan mit Land-
schaftsplan der Gemeinde Offenberg stellen die Wohnbaufldchen ein Innenentwick-
lungspotenzial dar. Die Umsetzung der Planung ist unmittelbar aus der vorbereitenden
Bauleitplanung entwickelt, eine Standortalternativenprifung ist nicht erforderlich.

Im Zuge der Vorplanungen wurden durch die Gemeinde Offenberg verschiedene An-
s@tze fUr die ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes gepruft.
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Die grundlegende ErschlieBung mit der kinftigen SammelstraBe fUr die langfristig im
Nordosten von Neuhausen dargestellfen Wohnbaufldchen ist dabei unverdnderbare
Voraussetzung. Gepruft wurden Varianten fUr die innere ErschlieBung und Anbindung
an die Egger StraBe sowie Moglichkeiten einer mdglichst Fldchen sparenden Bauweise.
Die BerUcksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange (Bestehende Grdben, Abfluss bei
Starkregen, NiederschlagswasserrGckhaltung) sowie naturschutzfachliche Belange
(Gewdsser, Biotope) sind in die funktionalen Uberlegungen eingeflossen.

Unter BerUcksichtigung der Uberwiegenden Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstt-
cken hat sich die Gemeinde Offenberg fur die gegenstdndliche Variante entschieden.

Auszug Vorentwurf in
der Fassung vom
24.02.2026.

Quelle:
Gemeinde Offenberg

2. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM PLANGEBIET

2.1. Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Ortsbereich von Neuhausen, Gemeinde Offenberg
und umfasst Fidchen &stlich der KreisstraBe DEG 33 Egger StraBe und nérdlich der Sand-
bankstraBe. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes umfasst intensiv landwirtschaftlich
genutzte Wiesenfldchen.

Im Osten grenzt das Plangebiet an ein groBfléchiges Wohnbaugrundstick (FI.-Nr. 1076
Gmk. Offenberg) an. Entlang der GrundstUcksgrenze verlduft ein wasserfUhrender Gro-
ben, der Teile der Waldfldchen nérdlich der DEG 33 entwéssert. Uber eine Rohrleitung
unter der DEG 33 flieBt das Wasser nach Stden bis zur MUndung in den dortigen Gro-
ben. Am ostseitigen Uferbereich befindet sich ein gewdsserbegleitender Gehdlzbe-
stand (Biotop-Nr. 7143-1256-003) aus Schwarz-Erle, Esche, Zitter-Pappel und Eiche. An
der Innenseite des PrivatgrundstUck ist eine durchgehende Thujenhecke vorhanden.
Die Strauchschicht ist kaum ausgeprégt und umfasst einzelne Haseln, Blut-Hartriegel,
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PfaffenhUtchen, Brombeere und Efeu. Der westseitige Uferbereich ist gehdlzfrei und wird
im Uferbereich im Ubergang zur Wiese durch nitrophile Gras- und Krautfluren bestimmt.

Blick auf das nérdliche
Plangebiet mit Ge-
hélzbestand an der
Ostgrenze

Quelle:
MKS Al, 2025

Blick von der DEG 33
nach Nordosten auf
das Plangebiet.

Quelle:
MKS Al, 2025

Von Osten flieBt ein weiterer Graben aus den Waldfldichen am Ziegelstadelholz nérdlich
der Hundshauser StraBe dem Gebiet zu und verlduft nérdlich der Wohnbebauung an
der Hundshauser StraBe bis zur SandbankstraBe. Von dort flieBt der Graben teils offen
und dann verrohrt der Ortsmitte Neuhausen zu. Der leicht gewundene und stark einge-
tiefte Graben wird im &stlichen Abschnitt durch einen Ufergehdlzbestand aus groBen
Schwarz-Erlen, Zitter-Pappel und Esche (Biotop-Nr. 7143-1256-001) begleitet.
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Graben norddstlich
der Hundshauser
StraBe.

Quelle:
MKS Al, 2025

Hundshauser StralBe
mit WohngrundstUck,
Lagerflédchen.

Quelle:
MKS Al, 2025

Sudlich grenzt ein Wohnbaugrundstick an (Hundshauser StraBe 4). Das Wohnhaus wur-
de abgebrochen, die teilweise geschotterten Fidchen werden derzeit Gberwiegend als
Lagerfldchen und Abstellfldche fUr Fahrzeuge genutzt. Der entlang der Nordgrenze der
Bebauung verlaufende Graben weist nur mehr rudimentdre Gehdlzbestdnde (Biotop-
Nr. 7143-1256-002) auf, die zum Teil stark zurickgeschnitten sind. Die siedlungsseitigen
Uferbereiche werden abschnittsweise durch Gebdude, StUtz- und Gartenmauern und
Sockeleinfriedungen begrenzt. Das Gewdsser ist insgesamt stark veré&ndert.
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Graben an der
Nordseite Bebauung
Hundshauser StralBe

Quelle:
MKS Al, 2025

SUdwestlich grenzt die SandbankstraBe an, die von der Egger StraBe ausgeht und zu-
ndachst eine Breite von ca. 4,2 m aufweist. Im weiteren Verlauf ergeben sich in der Sied-
lung Engstellen bis unter 4 m Breite ohne Gehweg. Die Leistungsfahigkeit als Sammel-
straBe ist erheblich eingeschrankt. Die im Mittel etwa 3 m breite Hundshauser StraBe ist
faktisch nur einbahnig befahrbar und weist eine geringe verkehrstechnische Leistungs-
fahigkeit auf.

SandbankstraBe zur
DEG 33

Quelle:
MKS Al, 2025

mks Architekten-Ingenieure GmbH, Am alten Posthof 1, 94347 Ascha, fon 09961-94210, ascha@mkis-ai.de



Bebauungs- und Grinordnungsplan WA ,,An der Egger StraBe I, Gemeinde Offenberg
Vorentwurf vom 24.02.2026 Seite 10 von 40

Das Gelé@nde fallt maBig steil von Norden nach Suden und SUdwesten ab. Im Norden
liegen die Hohen bei ca. 435 m U. NHN an der Zufahrt zum Anwesen Haus-Nr. 5. Im Be-
reich der SandbankstraBe liegen die Hohen bei ca. 325,50 m U. NHN an der Graben-
guerung sowie bei ca. 325,00 m U. NHN an der Einmindung in die DEG 33.

3. STADTEBAULICHE PLANUNG

3.1. Lage / Geltungsbereich / GroBe

Das Plangebiet liegt im Norden von Neuhausen &stlich der KreisstraBe DEG 33 Egger
StraBe und umfasst eine GréBe von ca. 14.404 m? (1,44 ha). Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfasst die Flurnummern 1062/25 (Tfl.). 1063/2 (Tfl.), 1077, 1084/17
(Tfl.) und 1093/2 (Tfl.) der Gemarkung Offenberg.

Luftaufnahme mit
Plangebiet (schwarz
gestrichelt)

Quelle:
mks Al, 2026

3.2. Flachenverteilung

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
»An der Egger StraBe II" betragt ca. 14.404 m2. Davon entfallen auf:

Wohnbaufl&dchen Parzellen 1-7 ca. 4.359 m?
Wohnbauflédchen einschl. privates Grun Parzellen 8-9 ca. 6.128 m?
StraBenverkehrsfladche, 6ffentlich ca. 1.552 m?
StraBenverkehrsfladche, privat ca. 172 m?
Mehrzweckstreifen, Seitenbereiche, 6ffentlich ca. 773 m?
Grinflchen offentlich ca. 1.420 m?
Summe ca. 14.404 m?
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3.3. Stadtebauliches Konzept

Die geplante bauliche Entwicklung umfasst zwei Quartiere. Im stdlichen Teil (WAT) wer-
den mit den Parzellen 1-7 Grundsticke fur eine Einzelhausbebauung vorgesehen, die
fOr Einfamilienh&user oder Mehrfamilienhduser geeignet sind. Die ErschlieBung erfolgt
von der im SUden geplanten SammelstraBe. Die durchschnittichen GrundstUckgroBen
bewegen sich zwischen 575 m? bis 690 m?, so dass eine der Umgebungsbebauung an-
gepasst Baudichte und Baustruktur erreicht werden kann.

Der nérdliche Teil des Plangebietes umfasst das geplante WA2, das durch eine 5 m brei-
te private Grinfldéche mit Baumpflanzungen strukturell vom WAT1 getrennt wird. Die Par-
zelle 8 im WA2 wird ebenfalls von der SammelstraBe aus erschlossen. FUr die Parzellen 8
und 9 ist ergé&nzend zur Einzelhausbebauung auch eine Doppelhausbebauung zugelas-
sen, um verdichtetes Bauen und alternative Wohnangebote zu ermoglichen. Die Parzel-
le 9 im ndrdlichen Teil (WA2) wird unmittelbar von der KreisstraBe DEG 33 Uber eine
neue Zufahrt erschlossen, um eine Fldchen sparende Bebauung mit geringer Erschlie-
Bung zu ermoglichen. In zwei durch Baugrenzen festgelegten Baufeldern soll eine ver-
dichtete Bebauung mit verschiedenen Wohnangeboten mdglich sein.

Festlegungen zur Baugestaltung orientieren sich im Wesentlichen an der Umgebungs-
bebauung und lassen den Bauwerbern ausreichend Spielraum fUr verschiedene zeit-
gemdBe Baugestaltungen.

FiGchen mit naturschutzfachlicher und wasserwirtschaftlicher Bedeutung bleiben von
Bebauung frei. Entlang des 6stlich von Parzelle 8 und 9 verlaufenden Grabens ist jegli-
che Bauung in einem 6 m breiten Streifen zur GrundstUcksgrenze unzuldssig. Dadurch
soll die Zugdanglichkeit fur den Unterhalt ermoglicht und eine Beeintréchtigung der Ufer-
bereiche ausgeschlossen werden. Der stdlich verlaufende Graben wird durch eine im
Mittel 5,5 m breite 6ffentliche Grinfldche von der geplante SammelstraBe abgesetzt.
Lediglich die Querung des Grabens im Bereich der Flurnummern 1062/25 erfordert einen

unvermeidbaren Eingriff in das Gewdasser. Die Entwicklung der &ffentlichen Gronfléchen
tragt den Zielen der Landschaftsplanung angemessen Rechnung.

3.4. Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Absatz 1 BauNVO festgesetzt.

3.5. MaB der baulichen Nutzung
Die maximal zulassige Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,40 festgesetzt.
Die maximal zul&ssige Geschossfldchenzahl (GFZ) wird mit 1,0 festgesetzt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zugelassen (planliche Festsetzung | 2.7).

3.6. Bauweise / Baugrenzen

Bauweise
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.
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WAT: Es sind ausschlieBlich Einzelh&user zulassig.
WA2: Es sind Einzelh&user und Doppelhduser zuldssig.

Baugrenzen:
Die Baubereiche sind durch eine Baugrenze festgelegt (planliche Festsetzung | 3.5)

Garagen und Nebengebdude sind unter Beachtung der Bayerischen Bauordnung
auch auBerhalb der Baugrenzen bis zur Grundsticksgrenze zugelassen.

Abstandsfl&chen:
Die gesetzlichen Abstandsfldchen gemd&B Bayerischer Bauordnung (BayBO) sind einzu-
halten.

3.7. Baugestaltung

Gebdudehdhen

Maoximal zuldssige Wandhdéhe: 7,00 m

Als unterer Bezugspunkt gilt das Urgeldnde, als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt
der AuBenkante der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut, gemessen in der
traufseitigen Gebdudemitte des Gebdudes talseits (siehe nachstehende Schemaskiz-
ze).

Schemaskizze

Wandhthe maximal 7,00 m
I
- >

S
£
£ T 1
g —— -
= Samintiee
E - s
Bezuginons b e K
K L] L]
L] [
Firstrichtung / Firsthbhen
Die Firstrichtung ist frei wahlbar.
Maximal zuldssige Firsthohen:
Bei Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach: 11,50 m
Bei Pultdach: 92,50 m
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Dachform / Dachneigung

Zugelassen sind Satteldach (SD) mit 15° - 35 °© Dachneigung, Walmdach (WD) / KrUp-
pelwalmdach (KWD) mit 15° - 30° Dachneigung oder Pultdach ( PD) mit 10° - 20° Dach-
neigung. Flachdacher sind ausschlieBlich fir Garagen und Carports zuldssig.

Dachgauben

Unter Beachtung einer max. Vorderansichtsfldche von 2,5 m? und eines Mindestabstan-
des zur befensterbaren Giebelwand von 3,0 m und untereinander von mind. 1,5 m zu-
|assig.

Dacheindeckung
In gedecktem rotem bis rotbraunen Farbton oder dunkelbraun bis anthrazit. Pfannen
oder Ziegel. Bei untergeordneten Anbauten auch Metalldachdeckungen. Flachd&dcher
sind zu begrunen.

Solaranlagen / Fotovoltaikanlagen:

Fotovoltaikanlagen sind auf Ddchern zuldssig, soweit sie dieselbe Neigung wie die
Dachflache aufweisen. Bei solarthermischen Anlagen ist eine AufstGnderung zuldssig.
Gebdudeunabhdangige, freistehende Solar- oder Fotovoltaikanlagen sind nicht zuldssig.

Garagen:
Maoximal zuldssige Wandhdhe: 4,0 mim Mittel.

Den unteren Bezugspunkt bildet das Urgeldnde, den oberen Bezugspunkt bildet der
Schnittpunkt der AuBenkante der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut, ge-
messen in der traufseitigen Gebdudemitte talseits.

Zwischen offentlicher Verkehrsflache und Garage ist auf der privaten GrundstUcksfla-
che ein mindestens 5,0 m ftiefer, frei anfahrbarer Stauraum anzuordnen. Kellergaragen
sind unzulassig. Carports sind mit einem Abstand von mindestens 1,5 m zur straBenseiti-
gen GrundstUcksgrenze zu errichten.

Stellpl&tze
Die Zahl der erforderlichen Stellplatze bestimmt sich nach der Stellplatzsatzung der Ge-

meinde Offenberg in ihrer jeweils gultigen Fassung.
(Hinweis: Die Satzung ist auf der Homepage der Gemeinde Offenberg verdffentlicht).

Einfriedungen

Zuldssig sind zur GrundstUckseinfriedung entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen
transparent wirkende Metall- und Holzzdune mit Uberwiegend senkrechten Elementen
bis zu 1,20 m Hohe bezogen auf die StraBenoberkante. An den Ubrigen Grenzen sind
auch MaschendrahtzGune oder Z&une aus Doppelstabgittermatten bis 1,20 m Héhe
zugelassen.

Zwischen Unterkante Zaun und Oberkante Geldnde bzw. der Oberkante von Borden ist
ein hindernisfreier Abstand von 15 cm zu belassen. Zul&ssig sind an allen Grenzen Lau-
geholzhecken. Nadelgehdlzhecken sind unzuldssig.

Mauern, Drahtschétterkdrbe (Gabionen), durchgehende Sockel und Streifenfundamen-
te sind zur GrundstUckseinfriedung unzuldssig. Entlang der Grenze zu den o6ffentlichen
Verkehrsfldchen sind ausnahmsweise Borde aus Granit- oder Beton-Leistensteinen zulds-
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sig, sofern sie das StraBenniveau bzw. Seitenstreifenniveau um nicht mehr als 10 cm
Uberschreiten.

Beleuchtung
FUr die offentliche StraBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtkérper mit insekten-

schonender Beleuchtung zul&ssig.

3.8. Flachenbefestigungen

Die offentlichen Verkehrsflichen nach den planlicher Festsetzung | 6.2 (Mehrzweck-
streifen, Seitenbereich, FuBweg) sowie private Stellpldtze und GrundstUckszufahrten,
sind mit einem wasserdurchldssigen Belag zu befestigen (z. B. Natursteinpflaster, Beton-
pflaster mit gerumpelten oder breiten Fugen, Rasengittersteine oder Beton-
Rasenfugenpflaster, Schotterbelag). Engfugiges Betonverbundpflaster und Asphalt sind
unzul&ssig.

Gestaltung nicht Uberbaubarer privater Fldchen:

Die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Fldchen
der bebauten GrundstUcke sind wasseraufnahmefdhig zu belassen oder herzustellen
und zu begrinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen
zulassigen Verwendung der Fldchen entgegenstehen (Artikel 7 Absatz 1 Nr. 1. und 2.
BayBO). Unzul&ssig sind insbesondere vegetationsfreie Fidchengestaltungen (z. B. Schot-
tergdrten, mit wasserundurchl@ssigen Folien unterlegte Fidchen u. 4.).

3.9. Gelandemodellierungen

Gelandeauffullungen und Abgrabungen sind bis maximal 0,75 m bezogen auf das Ur-
geldnde zuldssig. S&mtliche Auffillungen mUssen auf dem eigenen Grundstick enden.
Abgrabungen durfen die Standsicherheit von benachbarten Grenzbebauungen und
Einfriedungen nicht beeintréchtigen.

In den Bauplanunterlagen sind in den Ansichten und Schnitten die Urgel&dndehdhen
anzugeben und die geplanten Geldndeverdnderungen (z.B. Auffillungen, Abgrabun-
gen) sowie der Anschluss an die ErschlieBungsstraBe darzustellen.

3.10. Baubeschrankungen

3.10.1 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Entlang des Grabens an der GrundstUcksgrenze zur Flurnummer 1076 Gmk. Offenberg
ist an der Ostseite der Parzellen 8 und 9 ein 6 m breiter Streifen von jeglicher Bebauung
freizuhalten (planliche Festsetzung | 15.8). Unzul@ssig sind die Errichtung von baulichen
Anlagen, Nebenanlagen sowie Geldndeverdnderungen.

Dadurch soll sichergestellt werden, dass die ufernahen Fi&dchen nicht nachteilig veran-
dert und in ihrer Funktion beeintrchtigt werden. Die Freihaltung ist aus Griunden des
Unterhalts sowie zur Freihaltung von Abflusskorridoren bei Starkregenereignissen erfor-
derlich.
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3.10.2 Sichifelder DEG 33

An den EinmUndungen offentlicher und privater Zufahrten in die KreisstraBe DEG 33 sind
die Sichtfelder der Anfahrsicht mit 3 m x 70 m im Bebauungsplan dargestellt (planliche
Festsetzung 15.18). Das Sichtdreieck ist von jeglichen baulichen Anlagen, Einfriedungen
und Bepflanzungen mit einer Hohe von mehr als 80 cm Uber dem Urgeldnde freizuhal-
ten.

3.11. Leitungsrechte

Entlang der SUdwestseite der Parzelle 8 ist ein ca. 3 m breiter Streifen mit Leitungsrech-
ten zugunsten der Parzelle 9 zu belasten (planliche Festsetzung | 15.5). Das Leitungs-
recht zugunsten der Parzelle 9 ist fir Abwasserleitungen, Niederschlagswasserleitungen,
Trinkwasserleitungen und Strom- und Telekommunikationsleitung erforderlich.

Dadurch soll sichergestellt werden, dass die genannten Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen von der SammelstraBe aus bis zur Grenze der Parzelle 9 gefUhrt werden kénnen
und eine gesicherte ErschlieBungsmaoglichkeit besteht.

4. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

4.1. VerkehrserschlieBung

Die grundlegende VerkehrserschlieBung erfolgt durch einen Umbau der Sandbankstra-
Be und einen Neubau einer SammelstraBe entlang des sUdlichen Plangebietes mit Que-
rung des Grabens und langfristiger Anbindungsméglichkeit kinftiger Wohnbaufl&chen
im ndrdlichen Bereich von Neuhausen.

Die SandbankstraBe wird im Sudwesten auf eine Fahrbahnbreite von 5,50 m ausgebaut
und die bislang spitzwinklige Anbindung an die KreisstraBe DEG 33 in eine Senkrechtauf-
stellung gedndert. Dadurch ist es mdglich an der SUdseite einen Seitenbereich mit
Gehweg anzulegen, der Uber die vorhanden Querung zum Geh- und Radweg westlich
der DEG 33 am Elendgraben angebunden ist. Die neue 5,5 m breite SammelstraBe wird
von Graben im SUden abgesetzt, so dass sich eine im Mittel 5,5 m breite &ffentliche
Grunflédche ergibt und die Uferbereiche des Grabens nicht beeintrdchtigt werden. SGd-
seitig der StraBe wird ein Gehweg mit 1,5 m Breite gefUhrt, nordseitig der StraBe ist ein
2,5 m breiter Mehrzweckstreifen fur GrundstUckszufahrten, Parken und Baumstandorte
vorgesehen. Von der SammelstraBe werden die Parzellen 1-8 erschlossen.

Durch die Freihaltung der ufernahen Fl&dchen im Grinzug und die anschlieBende Stra-
Benfuhrung wird der Abflusskorridor bei Starkregenereignissen aufrecht erhalten. Die
Querung des Grabens erfolgt im Bereich der Flurnummer 1062/25. Hierfur ist die Rodung
einer Weide erforderlich. Der Graben wird durch einen ausreichend dimensionierten
Rahmendurchlass gefuhrt, so das eine biologische Durchgdngigkeit des Gewdssers er-
halten bleibt.
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Die Hundshauser StraBe wird im Anschlussbereich umgebaut und soll an der SUdseite
ebenfalls einen Seitenbereich mit Gehweg erhalten, der langfristig die fuBldufige An-
bindung der &stlich geplanten Wohnbaufldchen sichert.

4.2. Ver- und Entsorgung

4.2.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch eine Anbindung an das Leitungsnetz der gemeind-
lichen Wasserversorgung. Eine Hauptleitung DN 100 befindet sich in der Sandbankstra-
Be. Eine Hauptleitung DN 80 befindet sich in der Hundshauser StraBe.

Die Léschwasserbereitstellung erfolgt aus dem Leitungsnetz.

4.2.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss eines neu herzustellenden Abwas-
serkanals an das gemeindliche Kanalnetz. Eine Anschlussmdglichkeit besteht an den

Kanal in der SandbankstraBe. Das Abwasser wird der Kl@ranlage Metten zugefthrt, die
vom Zweckverband Abwasserbeseitigung Metten-Offenberg betrieben wird.
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4.2 3. Niederschlagswasserbeseitigung

FUr die Niederschlagswasserbeseitigung wird aufgrund der ortlichen Situation ein diffe-
renziertes Konzept mit folgenden Inhalten vorgesehen:

Die Entwdsserung der &ffentlichen ErschlieBungsstraBe bis zum Graben sowie die Parzel-
len 1-7 werden Uber einen neu herzustellenden Regenwasserkanal an eine zentrale un-
terirdischen RUckhalteeinrichtung (z. B. Rigolenspeicheranlage) angeschlossen, in der
das Wasser zurickgehalten und gedrosselt Uber eine Rohrleitung dem Elendgraben als
Vorfluter zugefUhrt wird. FUr die RUckhaltung ist eine Fidche am Tiefpunkt des GeléGndes
an der EinmUndung der SandbankstraBe in die DEG 33 vorgesehen (planliche Festset-
zung | 10.2). Die Aufnahmekapazit&t der RUckhalteeinrichtung ist gemdaB ATV-
Arbeitsblatt A 117 nachzuweisen. Die &ffentliche ErschieBungsstraBe &stlich des Grabens
im Bereich Hundshauser StraBe wird wie bisher an die bestehenden Entwdsserungsein-
richtungen der Hundshauser StraBe angeschlossen.

Auf den Parzellen 8 und 9 sind die erforderlichen RUckhalteeinrichtungen durch die
Bauwerber dezentral auf dem eigenen GrundstUck zu errichten. Auf Grundlage von
Vorberechnungen werden fur die Parzellen nachfolgende Mindestspeichervolumen
festgesetzt:

Parzelle 8: 10m3
Parzelle 9: 52 m3

Die Aufnahmekapazitdt der RUckhalteeinrichtung ist gemdaB ATV-Arbeitsblatt A 117
nachzuweisen (Hinweis: Es kbnnen sich aus den konkreten Berechnungen auch héhere
RUckhaltevolumina ergeben.

Der Ablauf aus den privaten RUckhalteeinrichtungen ist den &ffentlichen Einrichtungen
zur Niederschlagswasserableitung zuzuleiten. Dabei dUrfen nachfolgende DrosselabflUs-
se nicht Uberschritten werden:

Parzelle 8: 1.51/s

Parzelle 9: 2,51/s

Die RUGckhalteeinrichtungen sind in den Bauantragsunterlagen darzustellen und die Be-
messungsnachweise fur RUckhaltevolumen und Drosselabfluss beizufugen.

Durch die Begrenzung des Drosselabflusses wird eine Uberlastung der éffentlichen Nie-
derschlagswassereinrichtungen vermieden.

4.2.4. Stromversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes obliegt der Bayernwerk Netz GmbH. Zustandig ist
das Kundencenter Vilshofen. Ein Anbindung an das Mittelspannungsnetz ist im Bereich
der Egger StraBe moglich. Ggf. ist im Zuge der BaugebietserschlieBung die Errichtung
einer Trafostation erforderlich.

4.2.5. Telekommunikation

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz kann an das Netz der Deutschen Tele-
kom AG erfolgen.
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4.2.6. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt dem Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-Wald mit Sitz
in 94532 AuBernzell. Die Mullbehdlter kdnnen unmittelbar an der SammelstraBe bereit-
gestellt werden.

5. GRUNORDNUNG
5.1. Grunordnerisches Konzept

Bei den zur Bebauung vorgesehenen Fldchen haben die grinordnerischen MaBnah-
men das Ziel, die entstehenden Baufléchen angemessen in das Ortsbild einzubinden.
Entlang des Grabens im SUden ist die Entwicklung eines Grunzuges als Ziel der Land-
schaftsplanung angegeben, das angemessen zu berUcksichtigen ist.

FUr die Begrinung der Baufldchen werden Pflanzungen von B&dumen auf &ffentlichen
und privaten Fldchen festgesetzt. Entlang der KreisstraBe DEG 33 sind auf den privaten
Bauparzellen Baume Il. Wuchsordnung zu pflanzen, die den straBennahen Raum glie-
dern. Entlang der &ffentlichen ErschlieBungsstraBe sind im Bereich des Mehrzweckstrei-
fens Baumpflanzungen Il. Wuchsordnung vorgesehen, die den StraBenraum durchgru-
nen.

SUdlich der SammelstraBe bleiben die ufernahen Fldchen in einer mittleren Breite von
5,5 m frei, so dass der angestrebte Grinzug von der SandbankstraBe bis zur Hundshau-
ser StraBe umgesetzt werden kann.

5.2. Grinordnung

5.2.1 Zu pflanzende Laubbdume offentlichen Flachen:
(Planliche Festsetzung 113.2.1):

Pro Planzeichen gemdB planlicher Festsetzung | 13.2.1 ist ein Laubbaum 2. Wuchsord-
nung der Liste 1 zu pflanzen und zu erhalten. Zuldssig sind auch Sorten der genannten
Arten, die fUr den StraBenraum geeignet sind. MindestpflanzgréBe: Hochstamm,
Stammumfang 12-14 cm.

5.2.2 7u pflanzende Laubbdume auf privaten Flachen:
(Planliche Festsetzung 1 13.2.2):

Pro Planzeichen gemdaB planlicher Festsetzung 13.2.2 ist innerhalb des privaten Grund-
stUcks ein Laubbaum der Liste 2 oder alternativ ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflan-
zen und zu erhalten. Der Standort ist nicht festgelegt. Mindestpflanzqualitat: Hoch-
stamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm.

5.2.3 Zu erhaltende Laubbdume:
(Planliche Festsetzung 1 13.2.3):

Innerhalb des Geltungsbereich befindliche Laubb&ume sind zu erhalten.
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5.2.4 Zu rodende Geholze:
(Planliche Festsetzung 1 15.19):

Im Bereich der geplanten Querung der SammelstraBe mit dem stdlichen Graben be-
findet sich eine mehrst@mmige Weide mittleren Alters, die zu roden ist.

5.2.5 Baumpflanzungen entlang offentlichen ErschlieBungsstraen:
(Textliche Festsetzung Il 5.1)

Baumscheiben bzw. Pflanzstandorte mussen eine MindestgroBe von 10 m? aufweisen
und sind durch geeignete MaBnahmen (z. B. Hochbord, Baumschutzbugel etc. ) dau-
erhaft gegen ein Befahren zu schitzen. Baumscheiben sind von jeglichen Leitungstras-
sen freizuhalten.

5.2.6 Zeitpunkt der Pflanzungen:
(Textliche Festsetzung Il 5.2)

Die Pflanzungen auf 6ffentlichen Fldchen sind in der auf die Fertigstellung der Erschlie-
Bung folgenden Pflanzperiode durchzufUhren. Die Pflanzungen auf privaten Fldchen
sind in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Wohngebdude durchzufUhren. MaB-
geblich ist das Datum der Bezugsfertigkeit.

5.2.7 Pflege offentlicher Grinflachen
(Textliche Festsetzung Il 5.3)

Auf den &ffentlichen Grunflachen ist der Einsatz von kiUnstlichen Dungemitteln und
Pflanzenschutzmitteln unzuldssig.

5.2.8 Pflanzenlisten

Liste 1 Biume 2. Wuchsordnung (mittelgross):

Es ist ausschlieBlich autochthones Pflanzenmaterial aus dem Vorkommensgebiet 3
»Sudostdeutsches HUigel- und Bergland* zuldssig.

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Sorbus aria - Mehlbeere

Liste 2 Bume 2. Wuchsordnung (mittelgross) fir StraBenraum:

Acer campestre - Feld-Ahorn Sorte "Elsrijk"

Acer platanoides - Spitz-Ahorn Sorten "Cleveland" / "Olmsted"
Alnus cordata - ltalienische Erle

Corylus colurna - Baum-Hasel

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Pyrus calleryana - Chinesische Birne  Sorte "Chanticleer"

Quercus robur - Stiel Eiche Sorte "Koster"
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Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere Sorten "Magnifica" / "Majestica"
Tilia cordata - Winter-Linde Sorten "Greenspire" / "Rancho" / "Roelvo"
6. HINWEISE

6.1. Denkmalpflege

Auf Artikel 8 Absatz 1T und Absatz 2 Denkmalschutzgesetz zum Auffinden von Boden-
denkmdlern wird hingewiesen.

6.2. Landwirtschaftliche Nutzung / Grenzabstande

Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des AusfUhrungsgesetzes zum BUrgerlichen
Gesetzbuch (AGBG) erforderlichen Grenzabstdnde zu Nachbargrundsticken sowie die
nach Art. 48 AGBG erforderlichen Grenzabst@nde zu landwirtschaftlichen GrundstU-
cken einzuhalten.

6.3. Stromversorgung

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, auch beim Pflanzen von B&dumen und
Str@uchern, ist eine Abstands-zone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten.
Ist dies nicht moglich, sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem
Stromversorger geeignete SchutzmaBnahmen durchzufGhren. Auf das "Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fUr StraBen- und Verkehrswesen, wird hingewiesen. Auf je-
den Fall ist vor Beginn von Erdarbeiten Planauskunft beim Stromversorger einzuholen. Zur
Versorgung des Gebietes sind Niederspannungsleitungen und Verteilerschrinke erfor-
derlich. FUr die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den o6ffentlichen FIG-
chen ist die Richtlinie fur die Planung DIN 1998 zu beachten. FUr KabelhausanschlUsse
dUrfen nur marktUbliche EinfUhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasser-
dicht sind, verwendet werden. PrGfnachweise sind vorzulegen.

6.4. Brandschutz

Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten. Die
offentlichen Verkehrsfldchen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
KurvenkrUmmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und unbe-
hindert befahren werden kénnen. Die Tragfdhigkeit muss dazu fir Fahrzeuge bis 16t
(Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die Richtlinie Gber Fidchen fUr die
Feuerwehr, Stand Feb. 2007, AlIMBI 2008 S, 806 hingewiesen.

Es muss insbesondere gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in einem
Abstand von héchstens 50 m von den offentlichen Verkehrsfldchen erreichbar sind. Bei
Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. "Wendehammer" auch fUr Feuerwehr-
fahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser
von mindestens 18 m, fUr Feuerwehreinsdtze mit einer Drehleiter DLA (K) 23-12 von min-
destens 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrédnkungen (Halteverbo-
te) zu verfUgen.
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L&éschwasserversorgung:

Zur Deckung des Léschwasserbedarfes fUr ein Wohngebiet ist eine Gesamtléschwas-
sermenge von mind. 800 I/min fUr eine Dauer von mehr als zwei Stunden bei einem
FlieBdruck groBer 1,5 bar nachzuweisen. Wenn die erforderliche L&schwassermenge
nicht aus dem offentlichen Trinkwassernetz enthommen werden kann und in einem Um-
kreis von 100 Meter keine unabhdngige Ldschwasserentnahmestellen (Hydranten) zur
VerflUgung stehen, sind Léschwasserbehdlter (Baugenehmigung beachten) mit ent-
sprechendem Volumen zu errichten.

Der Nachweis der ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem
ortlich zust@ndigen Wasserversorgungsunternehmen zu fUhren und dem Landratsamt
Deggendorf in schriftficher Form vorzulegen. Das Loéschwasser soll moéglichst aus Ober-
flurhydranten mit zwei B-Abgdngen gemdaB DIN 3222 enthommen werden kdnnen; es
sind ausschlieBlich DVGW-zugelassene Hydranten nach Maglichkeit am Fahrbahnrand
auBerhalb des Geb&udetrummerschattens zu installieren.

6.5. Telekommunikation

In den ErschlieBungsstraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbrin-
gung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen. Bei der Einplanung neu zu pflanzen-
der Bdume sind die einschldgigen Normen und Richtlinien (z. B. DIN 1998, DIN 18920,
Kommunale Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von B&dumen usw.) zu
berUcksichtigen.

6.6. Regenwassernutzung

Es wird den Bauwerbern empfohlen, unverschmutzt anfallendes Niederschlagswasser in
Zisternen zu sammeln und fUr die Gartenbewdsserung oder ggf. ToilettenspUlung zu
verwenden. Die Bestimmungen der Wasserabgabesatzung (WAS) der Gemeinde Of-
fenberg in ihrer jeweils gultigen Fassung sind zu beachten. Die Satzung ist auf der
Homepage der Gemeinde Offenberg veroffentlicht.

6.7. Wasserwirtschaft

FUr die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, gedndert zum 01.10.2008,
und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberfldchenge-
wasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Grundsatzlich ist fUr die gezielte Einleitung in oberirdische Gewdsser (Gewdsserbenut-
zungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdrde erforder-
lich. FUr die Vorbehandlung des Niederschlagswassers ist das Arbeitsblatt DWA A 102 zu
beachten und anzuwenden. FUr den Fall, dass die Ableitung Uber ein bereits bestehen-
des RegenrUckhaltebecken erfolgt, ist dessen Aufnahmekapazitét (ATV-Arbeitsblatt A
117) nachzuweisen.

Werden Ddcher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamtfldiche von mehr
als 50 m? errichtet, sind ggf. ReinigungsmaBnahmen notwendig. Bei beschichteten Me-
talldéchern ist mind. die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivi-
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tatskategorie C 3 (Schutzdauer: "lang") nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine ent-
sprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzule-
gen.

Bei Gel@ndeanschnitten muss mit Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieBendem
Oberflachenwasser aufgrund des darUber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes
gerechnet werden. Der natUrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37
WHG nicht nachteilig fUr anliegende  Grundsticke  veré&ndert werden.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer
fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérun-
gen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etfc.) ist das Landratsamt
Deggendorf bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu versténdigen.

6.8. Abwasserentsorgung / Abfallentsorgung

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass die RUckstauebene die StraBenober-
kante ist und sich die Haus-besitzer eigenverantwortlich gegen RUckstau zu sichern ha-
ben.

Die Abfalloehdlter der Parzellen 4, 5 und 6 sowie 9 sind am Abfuhrtag an der Erschlie-
BungsstraBe bereitzustellen.

6.9. Hinweis zu Normen und Regelwerken

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren
Regelwerke kdnnen zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der Ublichen Off-
nungszeiten im Rathaus der Gemeinde Offenberg an Werktagen wdéhrend der Ge-
schaftszeiten eingesehen werden. Die betreffenden DIN-Vorschriften usw. sind auch
archivmaBig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.
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7. UMWELTPRUFUNG / UMWELTBERICHT

FUr die Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungsplans WA ,,An der Egger StraBe II*
wird nachfolgend die Umweltprifung gemaB § 2 Absatz 4 Satz 1 BauGB durchgefUhrt.
Es werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.
7.1. Ziele der Planung

Die Gemeinde Offenberg beabsichtigt aufgrund einer anhaltenden Baulandnachfrage
die Entwicklung von Wohnbaufldchen im nérdlichen Ortsbereich von Neuhausen. Ins-
besondere sollen fur junge Familien Baumaoglichkeiten am Hauptort mit guter Anbin-
dung an zentrale Einrichtungen in attraktiver Wohnlage geschaffen werden. Dadurch
soll einer Abwanderung und in der Folge einer Schwdchung der sozialen Struktur am
Hauptort entgegengewirkt werden.

HierfUr sollen Fldchen westlich der KreisstraBe DEG 33 ,Egger StraBe* fur eine Wohnbe-
bauung entwickelt werden. In Zuge der Planung sollen durch die Anlage einer neuen
SammelstraBe die Voraussetzungen fUr eine langfristige Verkehrsanbindung der im FIG-
chennutzungsplan &stlich des Ziegelstadelweges dargestellten Wohnbaufldchen ge-
schaffen werden. Die SandbankstraBe ist mit etwa 4 m StraBenbreite ohne Gehweg
nicht ausreichend leistungsfdhig, um zusatzlichen Verkehr aus neuen Wohngebiet auf-
nehmen zu kdnnen. Der Hundshauser Weg ist mit etwa 3 m Fahrbahnbreite ohne Geh-
weg faktisch nur einbahnig befahrbar.

7.2. Ziele aus Fachgesetzen und Fachpldnen
7.2.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern

Offenberg ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) vom 01.06.2023 als
allgemeiner landlicher Raum dargestellt (Anhang 2 Strukturkarte). Nach dem LEP 2023
sind folgende wesentliche Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
zu berUcksichtigen:

Siedlungsstruktur

Grundsatz 3.1 LEP 2023 - Flachensparen

~Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berucksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den MobilitGtsanforderungen, der Schonung der naturlichen
Ressourcen und der Stérkung der zusammenhdngenden LandschaftsrGume ausgerich-
tet werden.”

Ziel 3.2 LEP 2023 - Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

»IN den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
grindet nicht zur VerfGgung stehen.”
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Grundsatz 3.3 LEP 2023 - Vermeidung von Zersiedlung
»Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.*

Ziel 3.3 LEP 2023 - Anbindegebot
~Neue Siedlungsfl&chen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.”

Berucksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung:

Die Entwicklung der Wohnbaufldchen erfolgt zur Deckung des &ortlichen Bedarfs in der
Gemeinde Offenberg. Mit der Entwicklung des allgemeinen Wohngebietes ,,An der Eg-
ger StraBe 11" wird ein vorhandenes innenentwicklungspotenzial umgesetzt.

Die Baufl&dchen schlieBen an den besiedelten Ortsbereich von Neuhausen unmittelbar
an. Durch die Lage &stlich der bestehenden KreisstraBe SR 33 kbnnen vorhandene Er-
schlieBungsstrukturen genutzt werden, so dass eine FiGchen sparende Bebauung mdg-
lich ist. Es entsteht eine kompakte Abrundung des Siedlungsbereiches, eine bandartige,
in die freie Landschaft ausgreifende Entwicklung ist nicht gegeben.

7.2.2. Regionalplan Donau-Wald (RP 12)
Das Plangebiet liegt in der Planungsregion 12 Donau-Wald (RP 12, Stand 13.04.2019).
Die Gemeinde Offenberg ist als I&ndlicher Raum eingestuft. FUr das Plangebiet sind kei-

ne Darstellungen im Regionalplan enthalten.

FUr die Bauleitplanung sind nachfolgende Ziele der Regionalplanung im Planungsraum
zU beachten:

Teil B Fachliche Ziele

Kapitel B |l Siedlungswesen - 1 Siedlungsentwicklung

Grundsatz 1.1 RP12:
Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfolgen.
Die Siedlungsentwicklung soll so weit als méglich auf die Hauptorte der Gemeinden
konzentriert werden.

Grundsatz 1.3 RP12:

Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen moglichst schonend in die Land-
schaft eingebunden werden. Fir das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsrdan-
der sollen erhalten und strukturreiche Ubergénge zwischen Siedlung und Freiraum an-
gestrebt werden.

Berucksichtigung der Ziele des Regionalplans:

Die Entwicklung der Wohnbaufl&dchen erfolgt fur den értlichen Bedarf in der Gemeinde
Offenberg. Die Gemeinde verfolgt das Ziel, am Hauptort Neuhausen bedarfsgerecht
Wohnbauland zu entwickeln. Dadurch soll eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur ge-
starkt werden.
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Die Baufldchen werden durch festgesetzte EingrunungsmaBnahmen in das Orfs- und
Landschaftsbild eingebunden. Wichtige &dkologische Fldchen und gewdssernahe Berei-
che bleiben von Bebauung frei, so dass strukturreiche, ortstypische Freiraumgliederun-
gen erhalten bleiben.

7.3. Schutzgebiete und -objekte

7.3.1. Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,,Bayerischer Wald”, die-
ses grenzt jedoch in Nahbereich an. Die Grenze der Landschaftsschutzgebietes verlduft

nordlich des Plangebietes entlang des dortigen Waldrandes von Gemeindeholz und
Ziegelstadelholz.
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7.3.2. Biotopkartierung Bayern

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Fidchen, die in der Biotopkartierung Bayern
erfasst sind. Es handelt sich um drei Teilfldchen mit gewdsserbegleitenden Gehdlzbe-
stdnde entlang des von Norden kommenden Grabens an der Ostseite sowie entlang
des sudlich von Osten nach Westen verlaufenden Grabens nordlich der Bebauung an
der Hundshauser StraBe.

Die Gehodlzbestdnde sind unterschiedlich ausgeprégt: Wahrend die sudostlichen Ab-
schnitte am Hundshauser Weg und das &stliche Ufer des Grabens von der DEG 33
durch zum Teil groBe Badume und eine aufgelockerte Strauchschicht gepragt sind, ist
der sudwestliche Abschnitt an der Bebauung Hundshauser StraBe nur sporadisch be-
wachsen. Die Geholze werden durch SchnittmaBnahmen klein gehalten, ein ausge-
pragter Ufergeholzbestand fehlt.
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7.4. Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend wird der aktuelle Zustand des Plangebietes und die vorgesehene Nutzung
bezogen auf die zu berUcksichtigenden Schutzgiter gemdaB § 1 Absatz 6 Nrn. 7a BauGB
(Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt), 7c BauGB
(Mensch, Gesundheit), 7d BauGB (KulturgUter und sonstige Sachguter) sowie 7 i BauGB

(Wechselwirkungen der vorgenannten SchutzgUter untereinander) dargestellt und die
Umweltauswirkungen des Vorhabens bewertet.

7.4.1. Mensch

Bestand:

Die geplanten Baufldchen &stlich der KreisstraBe DEG 33 GemeindestraBe grenzen im
SUden und Osten an bestehende Wohnbaufldchen an der SandbankstraBe und an der
Hundshauser StraBe an. Nordlich der Egger StraBe erstrecken sich weitere Wohnbaufla-
chen. Der nérdliche Siedlungsrand von Neuhausen wird im Wesentlichen durch Wohn-
nutzungen geprégt. Signifikante Vorbelastungen mit Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld nicht gegeben.

Auswirkungen:

Durch die geplanten baulichen Entwicklungen entstehen weitere Wohnbaufldchen, die
sich orts- und nutzungstypisch in das bestehende Umfeld einfGgen. Aus der Entwicklung
sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch erkennbar, die Uber das bislang
bestehen MaB hinausgehen und zu nachteiligen Verdnderungen fUhren.

Bewertung:

Durch die Planung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fir das fUr das Schutzgut
Mensch zu erwarten.
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7.4.2. Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt

Bestand:

Die Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten Wiesenfldchen weisen ein gerin-
ges Lebensraumpotenzial fur Tiere und Pflanzen auf. Aufgrund der unmittelbaren Néhe
zur angrenzenden KreisstraBe unterliegen die Fldchen erheblichen und regelmaBigen
Stérungen.

Der Graben am 6stlichen Rand der Flurnummer 1077 sowie der sudlich verlaufende
Graben weisen eine hdhere dkologische Wertigkeit auf bzw. haben ein hdheres Ent-
wicklungspotenzial. Die Gewdasserabschnitte mit begleitendem Ufergehdlzbestand sind
wichtige Ausbreitungs- und Vernetzungslinien fur gewdassergebundene Arten. Die Ge-
wasserbegleitgehdlze unterliegen dem Schutz des Art. 16 BayNatSchG. Die Ufergehdlze
bieten Lebensraumpotenziale fUr die Artengruppen Vogel und Fledermduse. Defizite
bestehen vor allem in sudlichen Graben durch Uferverbauungen, Laufbegradigungen,
Eintiefung, Unterbrechung der Durchgdngigkeit bei Verrohrungen und Abschnitte mit
fehlenden Ufergehdlzen.

Das ehemals mit einem Wohnhaus bebaute Grundstick Flurnummer 1062/25 ist teilwei-
se mit Schotter befestigt und hat durch die Nutzung als Lagerfldche und Abstellfldche
fUr Fahrzeuge ein geringes Lebensraumpotenzial.

Auswirkungen:

Die beiden Grében mit den naturschutzfachlich bedeutsamen Ufergehdlzen werden in
groBtmaoglichem Umfang erhalten. Entlang des Grabens an der Ostgrenze der Flur-
nummer 1077 darf ein Streifen von 6 m Breite nicht bebaut und nicht topografisch ver-
andert werden. Dadurch werden nachhaltige Beeintrachtigungen des Gewdssers mit
seinem Uferbereich vermieden. Da sich der Gehdlzbestand ausschlieBlich am 6stlichen
Ufer an der Grenze bzw. auf der Flurnummer 1076 befindet, ist eine Beeintréchtigung
vonseiten des Wohngebietes nicht gegeben.

Der sudlich verlaufende Graben wird Uber eine im Mittel 5,5 m breite 6ffentliche Gron-
fldchen von der geplanten SammelstraBe abgesetzt, so das der Gewdsserlauf mit ei-
nem Uferstreifen erhalten bleibt. Die wesentlichen Funktionen als Vernetzungskorridor
kbnnen dadurch erhalten werden. FUr die Querung des Grabens durch die geplante
SammelstraBe ist ein Eingriff in das Gewdasser nicht zu vermeiden. Durch den Einbau ei-
nes Rahmendurchlasses kdnnen die biologische Gewdsserdurchgdngigkeit erhalten
und die Auswirkungen verringert werden. Im nérdlichen Teil der Flurnummer 1062/25
bleibt der Graben unverdndert mit seinem Baumbestand erhalten und wird Uber eine
ca. 2 m bis 8 m breite &ffentliche Grinfldche abgesetzt.

Bewertung:
Durch das Plankonzept werden fUr die bestehenden Grdben und ihre teilweise geholz-

bestandenen Uferbereiche Beeintrdchtigungen durch die geplante ErschlieBung und
Bebauung in gréBtméglichem Umfang vermieden. Die geplante Wohnbebauung 6stli-
che der KreisstraBe DEG 33 beansprucht ausschlieBlich Fldchen mit geringer Bedeutung
fOr Natur und Landschaft. Durch festgesetzte EingronungsmaBnahmen auf privaten und
offentlichen FlGdchen kdnnen sich Lebensraumangebote fUr siedlungsangepasste Arten
entwickeln.
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Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens auf potenziell im Gebiet vorkommende
Arten (Artenschutzprifung) werden Daten aus der Arteninformation des Bayerischen
Landesamtes fir Umweltschutz (Online-Abfrage) fUr den Landkreis Deggendorf heran-
gezogen, da aktuelle lokale Bestandsdaten nicht vorliegen.

Im Rahmen der Abschichtung k&nnen Arten ausgeschlossen werden, deren Lebens-
raumtyp im Vorhabensgebiet nicht vorkommt (z. B. alpine Lebensrdume, Wdalder u. 4.).
Demnach werden die heranzuziehenden Artinformationen fUr das konkrete Plangebiet
auf die Lebensraumtypen ,Verkehrsfldchen, Siedlungen und Héhlen* und ,,Hecken und
Geholze" eingegrenzt.

Pflanzen
Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) kommen im
Wirkraum der MaBnahme nicht vor.

Tiere
Eine potenzielle Betroffenheit ergibt sich auf der ersten Ebene der Abschichtung fur die
Artengruppen der SdGugetiere (hier: Fledermduse), Vogel, Kriechtiere, Lurche und Kd&fer.

Artengruppe Sdugetiere (Fledermause):

Das durch Uberbauung unmittelbar betroffene Plangebiet weist keine Strukturen auf,
die als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geeignet sind. Die Ufergehdlze entlang des
Grabens im Osten der Flurnummer 1077 und im Norden der Flurnummer 1062/25 blei-
ben erhalten, so dass potenziell vorhandene Baumhdhlen sowie Spaltenquartiere for
Fledermd&use nicht beruhrt werden. Die im Rahmen des StraBenbaus zur Rodung vorge-
sehen Weide am sudlichen Bach ist ca. 6-8 m hoch, mehrst&mmig mit Durchmessern
von 15 - 25 cm und weist keine Hoéhlen oder geeigneten Spalten auf. Eine Betroffenheit
ist nicht zu erwarten.

Die bislang offenen Wiesenfldchen und Gehdlzstrukturen sind insgesamt als Jagd- und
Nahrungsraum einzustufen. Da die geplante Bebauung sowie die ErschlieBung Abstan-
de zu den Grdben einhalten muUssen, sind die bestehenden Leitstrukturen auch kinftig
wirksam. Wesentliche Beeintradchtigungen durch die geplante Bebauung sind nicht zu
erwarten.

Bei der Artengruppe der Fledermd@use ist nicht mit einer Verschlechterung des Zustan-
des der lokalen Populationen zu rechnen. Ein VerstoB gegen das Totungsverbot gem. §
44 Absatz 1 Nr. 1 BNatSchG, das Stérungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG so-
wie das Schéadigungsverbot gem. § 44 Absafz 1 Nr. 3. und 4. BNatSchG ist nicht ein-
schlagig.

Artengruppe Vogel:

Bei der Artengruppe der Vogel erfolgt die Abschichtung hinsichtlich einer potenziellen
Betroffenheit bezogen auf das Lebensraumangebot im Plangebiet. Arten, die im Plan-
gebiet keine geeigneten Lebensraumbedingungen, insbesondere Brut- und Aufzucht-
maoglichkeiten, vorfinden kdnnen als nicht betroffen gelten.
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Uber eine Potenzialabschétzung kénnen Arten, die keine geeigneten Lebensrdume im
Plangebiet haben, ausgeschlossen werden. FUr Arten, deren Lebensraumbedingungen
potenziell erfUllt sind, kbnnen mogliche Auswirkungen einschtzt werden.

Lebensraum / Habitate Arten Ausschlussgrinde
Walder Baumpieper, Waldohreule, | Geeigneter Lebensraum im
Uhu, Hohltaube, Mittelspecht, | Plangebiet nicht vorhanden.
Kleinspecht, Schwarzspecht, | Keine Betroffenheit.
Halsbandschndpper, Trauer-
schn@pper, Bergfink, Grau-

specht, Erlenzeisig, Waldkauz.

GroBréumige Landschaften

Habicht, Sperber, Mdusebus-
sard, Kornweihe, Wiesenwei-
he, Wanderfalke, Baumfalke,
Schwarzmilan, Rotmilan, Wes-
penbussard.

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.

FIUsse, Seen, Verlandungsbe-
reiche, Schilfzonen

Eisvogel, Graugans, Graurei-
her, Sumpfohreule, Tafelente,
Lachmdwe, WeiBstorch, HO6-
ckerschwan, Teichhuhn,
Sturmmowe,  Mittelmeermo-
we, Schlagschwirl, Gansesd-
ger, Pirol, Kormoran, Wasser-
ralle.

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.

Offene sfrukturarme Agrar- | Wachtel, Schafstelze, Reb- | Geeigneter Lebensraum im

landschaften huhn. Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.

Siedlungen, Gebdude Mauersegler, Dohle, Mehl-| Geeigneter Lebensraum im

schwalbe, Turmfalke, Rauch-

Plangebiet nicht vorhanden.

schwalbe, Haussperling, | Keine Befroffenheit.
Schleiereule.
Moore, Extensivwiesen, groB3- | Dorngrasmuicke, Klapper- | Geeigneter Lebensraum im
fldchige Brachen grasmucke,  Braunkehlchen, | Plangebiet nicht vorhanden.

Schwarzkehlchen.

Keine Betroffenheit.

Magerrasen, Trockenstand-

orte

Wendehals, Bluthdnfling, Wie-
dehopf.

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.

Eine potenzielle Betroffenheit ergibt sich fUr Arten, die Hecken und Gehdlzbestdnde
besiedeln sowie Garten der Siedlungsbereiche. Die Bewertung der Betroffenheit erfolgt
unter BerUcksichtigung der vorhandenen Lebensraumstrukturen und der geplanten
baulichen Nutzung.

Art Lebensraum / Habitate Bewertung

Locker stehende B&ume, BU-
sche, brUtet auch in Fassa-
denbegrinungen.

Stieglitz Bestehende Gehodlze enflang
der Graben bleiben erhalten.
Unvermeidbare Rodung der
Weide am Graben kann au-
Berhalb der Brutzeit ausge-

fihrt werden. Im kinftigen
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Siedlungsbereich kébnnen
neue Brutplatzangebote ent-
stehen. Keine Verschlechte-
rung der Lebensraumbedin-
gungen erkennbar.

Kuckuck

Ca. 25 Vogelarten als Wirte
bekannt. Sehr weites Speki-
rum an Lebensr&dumen.

Durch Bebauung werden
Bruthabitate von Wirtsvdgeln
nicht beeintréchtigt. Mit den
kUnftigen Garten entstehen
potenzielle zusaizliche Habita-
te. Keine Verschlechterung
der Lebensraumbedingungen
erkennbar.

Goldammer

Strukturierte  Landschaft  mit
Gehodlzen, Wiesen, Gewdsser-
gehdlzen, auch an StraBen-
randpflanzungen.

Bestehende Gehdlze enflang
der Grében bleiben erhalten.
Unvermeidbare Rodung der
Weide am Graben kann au-
Berhalb der Brutzeit ausge-
fGhrt werden. Im kUnftigen
Siedlungsbereich kdbnnen
neue Brutplatzangebote ent-
stehen. Keine Verschlechte-
rung der Lebensraumbedin-
gungen erkennbar.

Gelbspotter

Locker sonnige Laubbestdnde
mit einzelne hohen B&umen,
Waldréndern Parks, Friednofe,
Gdarten mit dichtem GebUsch.

Bestehende Gehdlze entlang
der Grében bleiben erhalten.
Unvermeidbare Rodung der
Weide am Graben kann au-
Berhalb der Brutzeit ausge-
fGhrt werden. Keine Ver-
schlechterung der Lebens-
raumbedingungen erkennbar.

Neuntoter

Halboffene Landschaften mit
Gehdlzen; bevorzugt warme-
liebende Schlehen-Rosen-
WeiBdornhecken.

Ufergehdlze ohne Dornstréu-
cher bieten keine geeigneten
Brutplatze. Bestehende Ge-
hdélze entlang der Grdben
bleiben erhalten. Keine Ver-
schlechterung der Lebens-
raumbedingungen erkennbar.

Raubwirger

Offene, mit Gehdlzen struktu-
rierte Landschaft mit Wiesen
und Grd&ben. In Bayern nur ein
Vorkommen in Franken be-
kannt.

Keine Betroffenheit.

Feldsperling

Kulturlandschaft, Garten,
Parkanlagen im Umfeld von
Gebduden, kiUnstliche Hohl-
rdume, Gebdudenischen

Bestehende Gehdlze enflang
der Grében bleiben erhalten.
Unvermeidbare Rodung der
Weide am Graben kann au-
Berhalb der Brutzeit ausge-
fGhrt werden. Im kUnftigen
Siedlungsbereich kdbnnen
neue Brutplatzangebote ent-
stehen. Keine Verschlechte-
rung der Lebensraumbedin-
gungen erkennbar.

Gartenrotschwanz

Primdr Laubwald, auch Gar-
ten, Parks in Siedlungen.

Bestehende Gehdlze entflang
der Grdben bleiben erhalten.

mks Architekten-Ingenieure GmbH, Am alten Posthof 1, 94347 Ascha, fon 09961-

94210, ascha@mkis-ai.de




Bebauungs- und Grinordnungsplan WA ,,An der Egger StraBe I, Gemeinde Offenberg

Vorentwurf vom 24.02.2026

Seite 31 von 40

Unvermeidbare Rodung der
Weide am Graben kann au-
Berhalb der Brutzeit ausge-
fGhrt werden. Im kUnftigen
Siedlungsbereich kdnnen
neue Brutplatzangebote ent-
stehen. Keine Verschlechte-
rung der Lebensraumbedin-
gungen erkennbar.

Grunspecht

Lichte Wadalder Parkanlagen
mit groBem Baumbestand,
Streuobstbestdnde,  angren-
zend Wiesen, SGume, Trocken-
rasen

Bestehende Gehdlze enflang
der Grében bleiben erhalten.
Unvermeidbare Rodung der
Weide am Graben kann au-
Berhalb der Brutzeit ausge-
fGhrt werden. Im kUnftigen
Siedlungsbereich kdbnnen
neue Brutplatzangebote ent-
stehen. Keine Verschlechte-
rung der Lebensraumbedin-
gungen erkennbar.

Turteltaube

Halboffene  Kulturlandschaft
mit Gehdlzen, Parks mit gro-
Ben BGumen.

Bestehende Gehdlze entflang
der Grében bleiben erhalten.
Unvermeidbare Rodung der
Weide am Graben kann au-
Berhalb der Brutzeit ausge-
fGhrt werden. Im kUnftigen
Siedlungsbereich kdnnen
neue Brutplatzangebote ent-
stehen. Keine Verschlechte-
rung der Lebensraumbedin-
gungen erkennbar.

Bei der Artengruppe der Vogel ist nicht mit einer Verschlechterung des Zustandes der
lokalen Populationen zu rechnen.

Ein VerstoB gegen das Toétungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 1T BNatSchG ist fUr die Ro-
dung der Weide am Graben zu berUcksichtigen und kann durch eine AusfGhrung au-
Berhalb der Brutzeit vermieden werden.

Das Stérungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG sowie das Schédigungsverbot

gem. § 44 Absatz 1 Nr. 3. und 4. BNatSchG ist nicht einschlégig.

Artengruppe Reptilien:

Art

Lebensraum / Habitate

Bewertung

Schlingnatter

WdarmebegUnstigte, halboffe-
ne strukturreiche Lebensrdu-
me. Totholz, Steinhaufen,
Halbtrocken- und Trockenra-
sen, Bahndd&mme, Steinbri-
che, Gerdllhalden, felsige
B&schungen

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.

Zauneidechse

Strukturreiche, warmebeguns-
tigte Flachen, GebUschran-
der, sonnige Bd&schungen,
Steinriegel. Grabbare Bdden
fUr Eiablage, Hohlraumreiche
Strukturen fur Uberwinterung.

Intensivgrinland und Gewds-
ser mit Ufergehdlzbestand als
Lebensraum nicht geeignet.
Keine Betroffenheit.
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Die Artengruppe der Reptilien kann aufgrund fehlender geeigneter LebensrGume als

nicht betroffen gelten.

Artengruppe Lurche:

Art

Lebensraum / Habitate

Bewertung

Nordlicher Kommmolch

Stehende, besonnte krautrei-
che Gewadsser.

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.

Die Artengruppe der Lurche kann aufgrund fehlender geeigneter Lebensrdume als

nicht betroffen gelten.

Artengruppe Kafer:

Art

Lebensraum / Habitate

Bewertung

Eremit

Laubwalder, Allen, Parks mit
alten, anbrichigen, meist
einzeln stehenden Bdumen.

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.

Baumhdhlen mit Mulm.

Die Artengruppe der K&fer kann aufgrund fehlender geeigneter Lebensrdume als nicht
betroffen gelten.

Bewertung:
Durch die Planung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fUr das Schutzgut Tiere,

Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten.

7.4.3. Boden

Bestand:

GemdB der Ubersichtsbodenkarte des UmweltAtlas Bayern wird fir die Wiesenflache
der Bodentyp 13 Uberwiegend Pseudogley-Braunerde und verbreitet pseudovergleyte
Braunerde aus Schiuff bis Schiuffton (Losslehm) vorherrschend. Entlang des stdlichen
Grabens wird fur den Talgrund der Bodentyp 76b Gleye und andere grundwasserbeein-
flusste B&den aus (skelettfUhrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment) an-
gegeben. Die natUrliche Ertragsféhigkeit der Wiesenfldchen wird mittel (Klasse 3) einge-
stuft. Das RUckhaltevermogen fUr Niederschlagswasser wird als hoch eingestuft.

Bodenteilfunktionen Bewertungs- Bewertung Wertstufe
(§ 2 BBodSchG) Grundlagen
Standortpotential UmweltAtlas Boden: nicht feucht, nicht trocken,
fUr die natirliche Ve- Keine Angaben nicht ndhrstoffarm 2 (gering)
getation Daher und aufgrund der
mittleren natdrlichen Erfrags-
fahigkeit geringes Entwick-
lungspotential fUr seltene /
gefdhrdete Biotoptypen.
Wasserrickhaltever- UmweltAtlas Boden: Potential als Wasserspei- 4 (hoch)
mdgen bei Starknie- hoch (4) cher: hoch
derschldgen
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NatUrliche Ertragsfé- UmweltAtlas Boden:
higkeit landwirtschaft- | Mittel (Klasse 3)
lich genutzter Bdden GrUnland- / Ackerzah- Mittlere Ertragsfahigkeit 3 (mittel)
(Acker) len 42-49
Gesamiwert 3.0 (mittel)

Der Gesamtwert der betrachteten Bodenfunktionen im Plangebiet wird als mittel einge-
stuft (mittlere FunktionserfUllung). Eine Beanspruchung von Béden mit hoher Schutzwr-
digkeit ist nicht gegeben.

Auswirkungen:

Der Boden wird durch die Uberbauung und Versiegelung veréndert, was sich insbeson-
dere auf die Funktionen Wasserspeicherung und RUckhaltung negativ auswirkt. Zur Be-
grenzung der Bodenversiegelung werden in der verbindlichen Bauleitplanung wasser-
durchldssige Beldge festgesetzt. Da eine Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers vor Ort aufgrund der zu erwartenden Bodenbeschaffenheit nicht zu erwarten
ist, sind RUckhalteeinrichtungen festgesetzt. Das Plangebiet wird topografisch durch
Abgrabungen und Aufschittungen verédndert, um ErschlieBungsanlagen und bauliche
Anlagen in das Gelé@nde einpassen zu kdnnen. Durch die Festsetzung maximal zul&ssi-
ger Héhen fUr Abgrabungen und Aufflllungen kénnen die Auswirkungen verringert
werden. Die gewdssernahen Uferbereiche entlang der Graben werden topografisch
nicht ver&ndert.

Bewertung:
Durch die Planung sind Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit fUr das Schutzgut Boden

ZU erwarten.

7.4.4. Wasser

Bestand:

Wasserschutzgebiete oder festgesetzten Hochwasserschutzgebiete sind nicht vorhan-
den. Entlang des sudlich verlaufenden Grabens ist im UmweltAtlas Bayern ein wasser-
sensibler Bereich eingetragen. In der Hinweiskarte Oberflaéchenabfluss und Sturzflut des
Bayerischen Landesamtes fUr Umweltschutz ist entlang des sudlichen Grabens ein
FlieBweg mit starkem Abfluss verzeichnet. Fir den Graben &stlich der Flurnummer 1077
ist ein FlieBweg mit maBigem Abfluss verzeichnet. Das natUrliche Geldnde entwdssert
Uber das Oberfladchengefdlle Uberwiegend in die Grében. Teile der SandbankstraBe
werden an der EimmUndung in die DEG 33 Uber eine Rohrleitung in den Elendgraben
abgeleitet.

Auswirkungen:

Durch die Versiegelung fUr die Baufldchen geht versickerungsfahiger Boden verloren.
Der konzentrierte Anfall von Niederschlagswasser aus befestigten Fidchen und Dach-
fldchen kann zu Belastungen der Vorfluter fihren und reduziert den Umfang der naturli-
chen langsamen Versickerung. Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind wasser-
durchldssige Beldge festgesetzt. Da eine Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers vor Ort aufgrund der zu erwartenden Bodenbeschaffenheit nicht zu erwarten
ist, sind RUckhalteeinrichtungen fUr die 6ffentlichen und privaten Fidchen festgesetzt.
Dadurch kann ein gedrosselter Abfluss gewdhrleistet werden, der eine Beeintrdchtigung
der Gewdsser vermeidet.
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Wassersensible Bereiche:

Entlang des stdlichen Grabens ist ein wassersensibler Bereich dargestellt, der seine Ur-
sache im Niederschlagswasserabfluss aus dem &stlich liegenden Waldfldéchen des Zie-
gelstadelholzes hat. Ein ermitteltes oder festgesetztes Uberschwemmungsgebiet ist nicht
vorhanden. Um den Abfluss bei Starkregen und Hochwasser nicht zu beeintrchtigen,
bleiben der Graben und seine Uferbereiche unverdndert erhalten. Im Bereich der ge-
planten StraBenquerung der SammelstraBe ist im Zuge der ErschlieBung ein ausreichend
dimensionierter Rahmendurchlass zu errichten, der einen ungehinderten Abfluss sicher-
stellt. Entlang des Grabens 6stlich der Flurnummer 1077 darf ein 6 m breiter Streifen nicht
bebaut und topografisch verdndert werden. Dadurch bleibt der Korridor als FlieBweg
fir Hochwasser und Starkregen erhalten.

Bewertung:
Durch die Planung sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fUr das Schutzgut Wasser zu

erwarten. Die Planung hat keine Auswirkung auf Belange des Hochwasserschutzes.
7.4.5. Luft

Bestand:

Das Plangebiet liegt im AuBenbereich, die Umgebung ist Uberwiegend durch Wohn-
baufldchen und Landwirtschaft geprdagt. Besondere Vorbelastungen der Luftqualitat
sind nicht vorhanden.

Auswirkungen:
Durch die Entwicklung der Wohnbaufldchen ist nicht mit wesentlichen, die Luft belas-
tende Emissionen zu rechnen.

Bewertung:
Durch die Planung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fUr das Schutzgut Luft zu

erwarten.
7.4.6. Klima

Bestand:

Das Plangebiet liegt auf einem von Norden nach Suden und Sudwesten abfallenden
Mittelnang. Der Talgrund des sudlichen Grabens ist als Frischluft- und Kaltluftabflussbahn
ortlich bedeutsam, da ein Luftaustausch aus dem Ziegelstadelholz in Richtung Ortsmitte
Neuhausen erfolgt.

Auswirkungen:

Die baulichen Anlagen sind aufgrund der geringen Héhe, der Bauart und der Ausrich-
tung nicht geeignet, Frischluftentstehungsgebiete oder Kaltluftabflussgebiete erheblich
zu beeintrdchtigen. Der Talgrund des sudlichen Grabens bliebt von Bebauung frei, die
ErschlieBungsstraB0e hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den Luftaustausch.

Bewertung:
Durch die Planung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Klima zu

erwarten.
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7.4.7. Landschafts- und Ortsbild

Bestand:

Das Ortsbild am nérdlichen Ortsrand Neuhausen wird wesentliche durch fladchige Ein-
familienhausgebiete gepragt, in die einzelne landwirtschaftlich genutzte Wiesen- und
Ackerfldchen eingestreut sind. Die Waldfldchen des Gemeindeholzes und des Ziegel-
stadelholzes begrenzen den Siedlungsbereich nach Norden. So dass der Ort sehr gut
abgeschirmt ist und die Siedlungsbereiche keine Fernwirkung entfalten. Die regionalty-
pische Bebauung ist durch die Verflechtung mit den angrenzenden Waldfldchen, Ge-
holzen und Wiesenfladchen strukturiert und abwechslungsreich. Die stddtebauliche Struk-
tur ist weitgehend kompakt und organisch entwickelt.

Auswirkungen:

Die geplanten Baufladchen &stlich der KreisstraBe DEG 33 fGgen sich nach Art und MaB
der baulichen Nutzung in die umgebenden stddtebaulichen Strukturen ein. Okologisch
bedeutsame Fldchen wie die Graben mit ihren Ufergehdlzen und Uferbereichen wer-
den freigehalten. Die Bebauung wird durch Pflanzgebote landschaftliche eingebun-
den. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die Bebauung ortstypisch in die
Bestandsstruktur einfugt.

Bewertung:
Durch die Plandnderung sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fUr das Schutzgut

Landschaft zu erwarten.
7.4.8. Kulturguter / Sonstige Sachguter

Bestand:

Im Plangebiet sind keine Baudenkmdler oder Bodendenkmdler verzeichnet.

Ca. 40 m nordwestlich ist das Bodendenkmal D-2-7143-0054 verzeichnet. Beschreibung:
Grabhugel vorgeschichtlicher Zeitstellung.

Auswirkungen:

Baudenkmdler sind nicht betroffen.

Durch die Planung werden bekannte Bodendenkmdler nicht berUhrt.
Sonstige Sachguter sind nicht erkennbar beruhrt.

Bewertung:
Durch die Plandnderung sind keine Auswirkungen fUr das Schutzgut KulturgUter und

sonstige SachguUter zu erwarten.

7.4.9. Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander

Es sind keine Wechselwirkungen der SchutzgUter untereinander erkennbar, die zu einer
Verstarkung oder wesentlichen Verdnderungen der erkennbaren Umweltauswirkungen
der Planung fGhren kénne.

7.5. Entwicklung des Gebietes bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleiben die Fldchen 6stlich der KreisstraBe DEG 33
als landwirtschaftliche Nutzfléchen erhalten und werden weiter bewirtschaftet. Seitens
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der Gemeinde bestUnde keine Moglichkeit, addquate Baumdbglichkeiten zur Verfigung
zu stellen und die ortliche Nachfrage zu decken. Insbesondere junge Familien wirden
abwandern und die Sozialstruktur dadurch geschwdacht.

7.6. MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Zur Vermeidung und Minderung von erheblichen Umweltauswirkungen auf die be-
troffenen Schutzguter sind folgende MaBnahmen berUcksichtigt:

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

- Freihalten des Talraumes des sudlichen Grabens und Einhaltung ausreichender Ab-
stnde zum 6stlichen Graben.

- Pflanzgebote fUr B&ume und Stréucher zur landschaftlichen Einbindung und Ab-
schirmung der baulichen Anlagen.

- Festsetzung insektenschonender 6ffentlicher Beleuchtung.

- Festsetzung durchwanderbarer Einfriedungen mit 15 cm Bodenfreiheit.

Schutzguiter Boden / Wasser

- Befestigung von Zufahrten, Stellpldtzen und Nebenfldchen mit wasserdurchld@ssigen
Beldgen. Verbot von Schottergdarten.

- RUckhaltung von Niederschlagswasser und gedrosselte Ableitung in Vorfluter.

Schutzguiter Klima / Luft
- Freihalten von kaltluft- und Frischluftabflusskorridoren von Bebauung.
- Pflanzgebote fur Bume zur Verbesserung des Kleinklimas.

Schutzgiter Landschaftsbild / Erholung

- Begrenzung der Geldndeverdnderungen durch topografisch angepasste Bauweise
sowie Festsetzung maximal zuldssiger Hohen fur Abgrabungen und Aufschuttungen.

- Pflanzung von Bdumen und Str&uchern zur Eingrinung.

7.7. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Die geplanten Vorhaben sind geeignet, Eingriffe im Sinne des § 14 BNatSchG zu verur-
sachen. MaBgeblich fUr diese Einstufung sind die durch die Inanspruchnahme der FIG-
chen einhergehende Verdnderungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Inan-
spruchnahme von Boden durch Uberbauung. Die baulichen Anlagen fir ErschlieBung
und Gebdude fGhren zu einer nachhaltigen Verdnderung des Orts- und Landschaftsbil-
des. In der verbindlichen Bauleitplanung ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung anzuwenden.

7.7.1. Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt auf Basis des Leitfadens fUr die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung, Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr,
Fassung Dezember 2021. FUr die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung ist das Regelverfahren anzuwenden.
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Bestand

Die Bewertung des Bestandes erfolgt nach der Biotopwertliste der Bayerischen Kom-
pensationsverordnung (BayKompV), Stand 28.02.2014. Der Ausgangszustand des Plan-
gebietes mit Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen nach BayKompV 2014 ist in An-
lage 1im MaBstab 1 : 1000 dargestellt.

7.7.2. Berechnung Ausgleichsbedarf
Die Eingriffsbewertung fUr das Plangebiet ist in Anlage 2 im MaBstab 1 : 1000 dargestellt.
FUr das allgemeine Wohngebiet ist eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,40 festgesetzt,

die als Beeintrachtigungsfaktor anzusetzen ist.

Folgende Fldchen erfahren keine Ver&dnderung und sind daher in der Eingriffsbewertung
nicht zu berUcksichtigen:

BNT V11 Verkehrsfldchen Bestand SandbankstraBe und Hundshauser StraBe
BNTG11 Uferbereiche stdlicher Graben, kinftige 6ffentliche Grunfldchen

BNT F12 FlieBgewadsser stark verandert, sudlicher Graben im 6ffentlichen Bereich
BNT F14 FlieBgewdsser maBig verdndert im offentlichen Bereich

X11 Wohnbaufldchen, ehemals bebaute Fldchen Hundshauser StraBe Nr. 4

Folgende Fldchen sind in der Eingriffsbewertung zu berlcksichtigen:

Fldchen geringer Wertigkeit 1 bis 5 Wertpunkte:

BNTG11 GrUnland intensiv: 12.480 m?
BNT F12 FlieBgewdsser stark veré&ndert: 38 m?
BNT V51 StraBenbegleitgrun / StraBengehdlze: 313 m?
Gesamiflache geringer Wertigkeit 12.831 m?
FiI&chen hoher Wertigkeit 11 Wertpunkte:

BNT F14 FlieBgewdsser maBig verdndert 164 m?
Gesamtiflache hoher Wertigkeit 164 m?

Bewertung des Flache Wertpunkte Beeintrachti- | Ausgleichs-
Schutzgutes Arten (m?) (WP) gungsfaktor Bedarf (WP)
und Lebensrdume
gering 12.831 3 0,40 15.397
mittel - 8 = =
164 11 1 1.804

hoch

- 12 1 -
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= 13 1 -
- 14 1 -
= 15 1 -
Summe Ausgleichsbedarf in Wertpunkten 17.201
Planungsfaktor Begrindung Sicherung
5% Erhalt der Wasseraufnahmefdahigkeit Textliche Festsetzungen il 3.1.
des Bodens durch Verwendung versi- und Il 3.2.
ckerungsfahiger Beldge. Verbot von
»Schottergdrten®.
Summe Abzug Planungsfaktor (max. 20%) 5%
Summe Ausgleichsbedarf gesamt (WP) 16.341

Insgesamt errechnet sich fUr das geplante Vorhaben ein Ausgleichsbedarf von insge-
samt 16.341 Wertpunkten.

7.8. Kompensation

Die naturschutzfachliche Kompensation wird im weiteren Verfahren bereitgestellt.

7.9. Planungsalternativen

Die Entwicklung der Wohnbaufldchen ist unmittelbar aus den Darstellungen des FI&-
chennutzungsplans entwickelt. Durch die bauleitplanerische Umsetzung wird ein vor-
handenes Innenentwicklungspotenzial genutzt. Eine Prifung alternativer Standorte ist
daher nicht erforderlich. BezUglich der Prifung von ErschlieBungs- und Bebauungsalter-
nativen wird auf Punkt 1.4 der Begrindung verwiesen.

7.10. Methodik / Grundlagen

FUr die Erarbeitung des Umweltberichtes wurden nachfolgende Grundlagen herange-
zogen:
- Flédchennutzungsplan mit Landschafsplan Gemeinde Offenberg.
- Biotopkartierung Bayern, Daten des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz.
Stand 2026
- FFH-Gebiete Bayern, SPA-Gebiete Bayern, Naturschutzgebiete, Landschafts-
schutzgebiete, GeschUtfzte Landschaftsbestandteile: GIS-Daten des Bayerischen
Landesamtes fur Umweltschutz, Stand 2023
- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.06.2023
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- Landschaftsrahmenplan Region 12, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Stand
31.03.2011

- Regionalplan Donau-Wald (RP12), Stand 13.04.2019.

- UmweltAtlas Bayern Online, Bayer. Landesamt fur Umwelt, Fachbereiche Boden,
Geologie, Stand 2026

- Arteninformationen, Bayerisches Landesamt fur Umweltschutz, Stand 2026

- Ortliche Erhebungen, mks Al, 2025, 2026

7.11. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aus der
DurchfGhrung der verbindlichen Bauleitplanung resultieren:

Begrinung:
Die Funktionsfahigkeit und zielgemd&Be Entwicklung der vorgesehenen Pflanzungen sind

etwa 5 Jahre nach Pflanzung erstmals zu prifen. Danach sollte alle etwa 5 Jahre die
Wirksamkeit der Eingrunung geprUft werden. Nach ausreichender Entwicklung und Er-
reichung der abschirmenden Wirkung kann die Uberwachung nach etwa 15 Jahren
eingestellt werden.

DarUber hinaus ergeben sich aus den Bebauungsplaninhalten keine erkennbaren Aus-
wirkungen, die UberwachungsbeduUrftig sind.

7.12. Aligemeinverstdandliche Zusammenfassung

Zur Deckung der ortlichen Baulandnachfrage in der Gemeinde Offenberg sollen am
nordlichen Ortsrand von Neuhausen WohnbauflGchen &stlich der KreisstraBe DEG 33
Egger StraBe entwickelt werden.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die SchutzgUter wurden in einer Umweltprifung
dargelegt, die Inhalte sind im vorliegenden Umweltbericht ausgefUhrt. Aufgrund der Art
der vorgesehenen Nutzung sind bezogen auf die Schutzguter Uberwiegend geringe bis
mittlere Umweltauswirkungen zu erwarten. Durch Festsetzungen hinsichtlich Art und Mal3
der baulichen Nutzung sowie Festsetzungen zu zuldssigen AuffGllungen und zur Grun-
ordnung wurden insbesondere die zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter
Boden, Wasser, Arten und Biotope sowie Landschaftsbild reduziert. Unvermeidbare Ein-
griffe in Naturhaushalt und Landschaft werden durch KompensationsmaBnahmen auf
externen Fldchen ausgeglichen.

Im Ergebnis sind die Auswirkungen der Planung als umweltveriraglich zu werten. Erheb-
liche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter sind nicht zu erwarten.

Die abschlieBende tabellarische Bewertung der SchutzgUter soll einen unmittelbaren
Uberblick geben und erfolgt in drei Stufen: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
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SCHUTZGUT Baubedingte | Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamt-
Erheblichkeit | Erheblichkeit Erheblichkeit bewertung
Mensch gering gering gering gering
Tiere, Pflanzen, Ar- . . . .
tenvielfalt gering gering gering gering
Boden mittel mittel gering mittel
Wasser mittel mittel mittel mittel
Luft/ Klima gering gering gering gering
Landschaftsbild mittel mittel gering mittel
Erholungseignung gering gering gering gering

Kulturguter

Keine Betrof-
fenheit

Sonstige
Sachgiiter

Keine Betrof-
fenheit

8. UNTERLAGENVERZEICHNIS

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan WA ,,An der Egger StraBe II* umfasst nachfol-
gende verbindliche Bestandteile:

Plane:

PlanB 1.0 -

Anlage 1

zung Bestand, M 1:1.000

Anlage 2

chen, M 1:1.000

Texte:

Begrindung und Umweltbericht zum Bebauungs- und Grinordnungsplan WA ,,An der

Egger StraBe 11", Seiten 1-40

Bebauungsplan mit Festsetzungen / Hinweisen, M 1: 1.000

Plan B1.1 — Anlage 1 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung, Fidchennut-

Plan B1.2 — Anlage 2 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung, Eingriffsfl&-
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