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1.1

Begriindung

Anlass, Grundsatzziele und Zweck der Planung

Der Marktgemeinde Obernzell liegt ein Bauwunsch fir die Errichtung eines EDEKA-Markts vor. Der
Antragsteller beabsichtigt einen Supermarkt im Umgriff der Flurnummern 820, 820/10 Teil, 820/11 Teil,
820/13 Teil und 820/14, Gemarkung Obernzell, zu errichten. Die Gemeinde begrift das Vorhaben, da
sich viele Birger einen zweiten Supermarkt im Ort wiinschen. Der Bereich ist derzeit im
Flachennutzungsplan als Mischgebiet (M) dargestellt, daher ist eine Anderung des Flachennutzungsplans
mit Ausweisung des Bereichs als ,Sondergebiet Einzelhandel” erforderlich.

Der Marktgemeinderat Obernzell hat in der Sitzung vom 25.07.2024 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel* beschlossen. Ziel und Zweck des
vorliegenden Bebauungsplanes ist die Errichtung eines EDEKA-Markts im Westen von Obernzell, um der
bestehenden Anfrage des Antragstellers sowie den Wiinschen vieler Birger der Marktgemeinde
Rechnung zu tragen. Die beplanten Flachen liegen im westlichen Teil von Obernzell, nérdlich der Donau
und sudlich des ,Gewerbegebiets Obernzell* sowie der Bundesstrale B388 (Passauer Strale). Von der
Planung sind zum Teil bereits bebaute Flachen (Lukas-Kern-Strale), zum Uberwiegenden Teil derzeit
landwirtschaftlich genutzte Flachen betroffen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Vorhaben sind im Flachennutzungsplan der
Marktgemeinde ~ Obernzell ~ derzeit nicht  gegeben. Die  daher erforderliche  15.
Flachennutzungsplananderung zum Vorhaben erfolgt im Parallelverfahren. Fir den vorliegenden
Bebauungsplan ist zudem eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes
ermittelt, bewertet und in einem Umweltbericht dargelegt werden.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung sowie
eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieRung gewahrleistet werden. Der Bebauungsplan steht der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Marktgemeinde Obernzell nicht entgegen.
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1.2

1.3

1.31

1.3.1.1

Auswahl des Planungsgebietes

Der vorliegende Planungsbereich wurde im Wesentlichen aus den folgenden Griinden gewahlt:

e Es handelt sich um noch unbebaute Fldchen im Innenbereich von Obernzell, die derzeit als
Mischgebiet, stdlich des bestehenden Gewerbegebiets, ausgewiesen sind.

e An diesem Standort stehen der Marktgemeinde Obernzell bzw. dem Vorhabentrager kurzfristig
geeignete Grundstiicke zur Verfugung. Hieraus entsteht eine gentigend grolRe, zusammenhangende
Planungsflache.

e Anbindung an die bestehende Erschlieung (Stralke/Verkehr, Wasser, Abwasser, Strom etc.) ist auf
kurze Entfernung maglich.

o Einhaltung des Trennungsgrundsatzes zwischen u.a. Wohnnutzung und geplantem Sondergebiet
durch ausreichenden Abstand zu Wohnnutzungen, es sind Larmschutzmalnahmen wie die
festgesetzten MaBnahmen umzusetzen. Lage im bereits vorbelasteten Bereich, direkt an Passauer
StraRe und stdlich des bestehenden Gewerbegebiets (GE). Zwischen geplantem Sondergebiet und
Donau liegt ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Gebietsabstufung von Norden nach Siden: GE >
MI bzw. SO (Einzelhandel) > WA

e  Gute Verkehrsanbindung durch die Lage direkt an der Passauer Strafte bzw. Bundesstralte B 388.

e lLage auBerhalb von sensiblen Bereichen wie festgesetzten Uberschwemmungsgebieten,
Schutzgebieten oder Vorrang-/Vorbehaltsgebieten.

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen

Planerische Vorgaben und deren Berlcksichtigung

Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)
(Stand 01.06.2023, wenn nicht anders angegeben)

Das Planungsgebiet liegt gemafR Strukturkarte (Stand 15.11.2022) in der Region 12 (Donau-Wald) im
,Allgemeinem landlichem Raum* und ist zudem als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf -
Kreisregion“ gekennzeichnet. Dieser Teilraum ist durch wirtschaftsstrukturelle oder soziodkonomische
Nachteile gekennzeichnet bzw. ist hier eine nachteilige Entwicklung zu beflrchten. Nach dem
Vorrangprinzip sind die Teilrdume vorrangig zu entwickeln, z.B. beziiglich des Leitziels gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen. Nachste zentrale Orte sind das Mittelzentrum Hauzenberg nérdlich und
das Oberzentrum Passau westlich der Marktgemeinde Obernzell. Karten und Texte kénnen unter
https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm/

eingesehen werden.
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1.3.1.2

Fazit:

Im Planungsgebiet liegen keine einschrankenden Aussagen durch das Landesentwicklungsprogramm
Bayern vor. Das Vorhaben betrifft einen derzeit als Mischgebiet ausgewiesenen Bereich sowie daran
anschlieBende Flachen. Es werden keine unzerschnittenen Freirdume (iberplant.

Aussagen des Regionalplans
(Stand 13.04.2019, wenn nicht anders angegeben)

Gemal der Karte ,Nah- und Mittelbereiche* (Stand 08.04.2008) des Regionalplanes liegt das als
Unterzentrum ausgewiesene Obernzell im Nahbereich mit dem Unterzentrum Untergriesbach sowie im
Mittelbereich mit dem Oberzentrum Passau. Gemal der Karte ,Raumstruktur” (Stand 08.04.2008) liegt
Obernzell sidéstlich der Entwicklungsachse zwischen Hauzenberg und Passau sowie im landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malie gestérkt werden soll.

Zielkarten des Regionalplans Region 12 Donau-Wald:

- Auf der Karte zur ,Windenergie* (Stand 2014) des Regionalplans Donau-Wald liegt Obernzell
in einem Ausschlussgebiet fiir Windkraft.

- Die Karte ,Gewinnung und Sicherung von Bodenschatzen® (Stand 2011) verzeichnet keine
Vorbehalts- oder Vorranggebiete fiir Bodenschatze im Umfeld der Planung bzw. im
Gemeindegebiet von Obernzell.

- GemaR der Karte zum Hochwasserschutz (Stand 2006) bestehen keine Vorranggebiete fiir
Hochwasserschutz im Umfeld des vorliegenden Vorhabens.

- GemaR der Karte ,Freiraumsicherung” (Stand 2019) liegt das Planungsgebiet auRerhalb von
Schutzgebieten. Es liegen keine landschaftlichen Vorbehaltsgebiete, Regionale Griinziige
oder Trenngriin im Vorhabensbereich vor. Sudlich des Vorhabens, auflerhalb des
Planungsgebiets, im Bereich der Donau, ist ein Regionaler Griinzug verzeichnet. Nérdlich von
Obernzell sind Flachen des Landschaftlichen Vorbehaltsgebiets ,29 — Talsysteme bei
Untergriesbach® verzeichnet.

Auszlige aus dem Regionalplan (Textteil):

Al LEITBILD

1 (Z) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen kiinftiger Generationen
nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen soll sie so entwickelt und
gestarkt werden, dass die sich aus der Lage inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen
Republik und zum Donauraum ergebenden Herausforderungen bewaltigt und gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.

(G) Dabei sind insbesondere anzustreben:

- die Erhaltung bestehender und die verstérkte Schaffung von Erwerbsmdglichkeiten,

- eine verbesserte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen in raumlich und zeitlich zumutbarer
Entfernung,

- die Erhaltung der Schonheit und Vielfalt der Landschaft,

UW.
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BI FREIRAUM, NATUR UND LANDSCHAFT

4 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass die landschaftliche Attraktivitdt der Region und die
gewachsene Kulturlandschaft, die durch eine béauerlich betriebene Land- und Forstwirtschaft entstanden
ist, erhalten und weiterentwickelt wird. Visuelle Leitstrukturen, weithin einsehbare Landschaftsteile und
exponierte Lagen sollen von weiterer Bebauung mdglichst freigehalten werden.

2.2 Regionale Griinzlige

221 (Z) Zur grofRraumigen Sicherung und Entwicklung ihrer besonderen Funktionen fiir die
Siedlungsgliederung, das Bioklima und die Erholungsvorsorge werden zusammenhéngende Teile der
freien Landschaft als Regionale Griinziige festgelegt. In den Regionalen Griinziigen kommt den jeweiligen
Freiraumfunktionen Prioritdt gegenliber anderen raumbedeutsamen Nutzungsanspriichen zu. Die
Regionalen Griinzlige sind grundsatzlich von weiterer Bebauung und von Nutzungen, die die jeweilige
Freiraumfunktion beeintrachtigen, freizuhalten.

Lage und Abgrenzung der Regionalen Griinziige bestimmen sich nach der Karte ,Freiraumsicherung*, die
Bestandteil des Regionalplans ist.

Folgende Gebiete werden als Regionale Griinziige mit folgenden prioritdren Freiraumfunktionen
ausgewiesen:

Regionale Griinziige u.a.: 3 Donautal (S, K, E)
(S) Gliederung der Siedlungsraume, (K) Verbesserung des Bioklimas und (E) Erholungsvorsorge

2.3 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete

231 (G) Als Erganzung zu naturschutzrechtlich geschiitzten Flachen sollen landschaftliche
Vorbehaltsgebiete zum Schutz empfindlicher Landschaften und des Naturhaushaltes beitragen.

In diesen Gebieten kommt dem Erhalt der Freiraumfunktionen und den gebietsspezifischen Erhaltungs-
und Entwicklungszielen von Naturschutz und Landschaftspflege ein besonderes Gewicht gegeniiber
anderen Nutzungsanspriichen zu. Lage und Abgrenzung der landschaftlichen Vorbehaltsgebiete
bestimmen sich nach der Karte ,Freiraumsicherung®, die Bestandteil des Regionalplans ist.

Folgende Gebiete werden als landschaftliche Vorbehaltsgebiete ausgewiesen: Landschaftsbildraum liz-
Erlauer Hugelland, u.a. ,29 Talsysteme bei Untergriesbach®

2.3.2 (G) In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten sollen die jeweilige Eigenart des Landschaftsbildes
und die dort vorhandenen charakteristische Landschaftselemente erhalten und entwickelt werden.

2.4 Schutzgebiete

244 (Z) Die in der Region vorhandenen Naturschutzgebiete sind in ihrem Bestand zu sichern und
entsprechend dem jeweiligen Schutzzweck zu entwickeln.

2.4.5 (Z) Die in der Region vorhandenen Landschaftsschutzgebiete sind in ihrer Substanz zu sichern und
entsprechend dem jeweiligen Schutzzweck zu entwickeln.

2.5 Arten und Lebensraume, Biotopverbund
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2.5.1 (G) Die in der Region vorhandenen 6kologisch wertvollen Standorte und Lebensraume fiir seltene
Tiere und Pflanzen sollen erhalten, gepflegt und entwickelt werden.

25.2 (Z2) In der Region ist durch Verknlpfung von Lebensrdumen fiir Tiere und Pflanzen ein
zusammenhangendes Biotopverbundsystem anzulegen.

(G)Der regionale Biotopverbund soll durch értliche BiotopvernetzungsmalRnahmen erganzt und verdichtet
werden.

B Il SIEDLUNGSWESEN

1 Siedlungsentwicklung

1.1 G Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfolgen. Die
Siedlungsentwicklung soll so weit als moglich auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.

1.2 G Die fur die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und behutsam
weiterentwickelt werden.

1.3 G Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst schonend in die Landschaft
eingebunden werden.

Fiir das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsrénder sollen erhalten und strukturreiche Ubergénge
zwischen Siedlung und Freiraum angestrebt werden.

1.4 G Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsflachen durch eine
vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen wird.

B Il ENERGIE

1 Aligemeines

(G) Zur Sicherung einer wirtschaftlichen, sicheren, klima- und umweltfreundlichen Energieversorgung soll
in der Region eine nach Energietragern diversifizierte Energieversorgung angestrebt und auf einen
sparsamen und rationellen Umgang mit Energie hingewirkt werden.

Die in der Region vorhandenen Potenziale fiir erneuerbare Energietréger sollen erschlossen werden,
soweit dies mit anderen fachlichen Belangen vereinbar ist.

B IV WIRTSCHAFT

2 Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung

2.1 (Z) Im zunehmenden Standortwettbewerb um Fachkréfte, Investitionen und Wissen soll die Region
Donau-Wald in allen Teilrdumen als attraktiver, leistungsfahiger und innovativer Wirtschaftsraum gestérkt
und gesichert werden.

(G) Hierzu ist es von besonderer Bedeutung, dass zum Ausgleich des innerregionalen Strukturgefalles,
insbesondere im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaRe gestérkt werden soll,
qualifizierte und saisonunabhéngige Arbeitsplatze gesichert und geschaffen werden.

2.2 (Z) Zur Stabilisierung der wirtschaftichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung des
Wirtschaftsstandortes soll in der Region eine mdglichst ausgewogene Betriebsgroken- und
Branchenstruktur im Produzierenden Gewerbe und in den Dienstleistungsbereichen angestrebt werden.
(G) Dabei hat die Bestandspflege und Neuansiedelung klein- und mittelstandischer Betriebe in Industrie,
Handwerk, Handel und Dienstleistungsgewerbe besondere Bedeutung.

4 Handel und Dienstleistungen

4.1 (Z) In der gesamten Region soll auf eine ausreichende Versorgung der Bevdlkerung und der Wirtschaft
mit Waren und Dienstleistungen hingewirkt werden.
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4.2 (Z) Die Grundversorgung der Bevélkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs soll in allen Gemeinden
der Region sichergestellt werden.

6 Land- und Forstwirtschaft

6.2 (G) Die fur die landwirtschaftliche Nutzung geeigneten Flachen sind soweit méglich fir diese Nutzung
zu erhalten und durch standortgemaRe und umweltvertrégliche Bewirtschaftungsformen langfristig zu
sichern. Es ist von besonderer Bedeutung, durch geeignete MalRnahmen der Bodenerosion vorzubeugen,
die Bodenfruchtbarkeit zu erhalten und die Uberbelastung mit Diinger und Pestiziden zu vermeiden.

(G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass die Bewirtschaftungsformen den Schutz des Trinkwassers
und dariiber hinaus insbesondere in den Uberschwemmungsgebieten die Erfordernisse des Gewasser-
und Hochwasserschutzes berticksichtigen.

B XIl WASSERWIRTSCHAFT

2 Gewasserschutz

2.2 (Z) Die Warmebelastung der Fliessgewasser, insbesondere der Donau und der Isar, soll in tragbaren
Grenzen gehalten werden.

2.3 (Z) Der Grundwasserbelastung aus der Landwirtschaft soll insbesondere in den Landkreisen
Deggendorf, Passau und Straubing-Bogen entgegengewirkt werden.

3 Hochwasserschutz / Abflussregelung

3.1 Hochwasserschutz

3.1.1 (G) Es ist anzustreben, die Uberschwemmungsgebiete der Gewasser der Region fiir den Abfluss
und den Rickhalt von Hochwasser zu erhalten und zu entwickeln.

3.1.2 (G) Von besonderer Bedeutung ist es, natiirliche Riickhalteraume insbesondere in den Auwaldern
zu erhalten, in ihren Funktionen fiir den Hochwasserschutz zu optimieren und — wo méglich und notwendig
— wiederherzustellen.

(G) Eine mdglichst naturnahe Gestaltung der FlieRgewasser und deren Ufer in der Region ist anzustreben,
um Abflussverscharfungen insbesondere bei Hochwasser entgegenzuwirken.

3.1.3 (Z) Hochwasserschutzmalinahmen sollen in der Regel auf Siedlungsgebiete und Ortsteile sowie auf
wichtige Verkehrs- und Infrastrukturanlagen konzentriert werden. Neben den technisch notwendigen
Anlagen und Bauwerken sollen auch MaBnahmen des vorbeugenden Hochwasserschutzes
Berticksichtigung finden.

Fazit:

Durch die Planung erfolgt eine Umwandlung des derzeit ausgewiesenen Mischgebiets zu einem
,Sondergebiet Einzelhandel‘, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben zu
schaffen. Es liegen keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fiir Wasser, Bodenschatze und Landschaft,
keine Regionalen Griinziige sowie kein Trenngriin innerhalb des Planungsgebiets vor. Der
Vorhabensbereich liegt auflerhalb von Schutzgebieten. (Quelle: Daten zu Schutzgebieten und zum
Regionalplan aus dem Fin-Web des Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU)).

Das Vorhaben liegt im bestehenden Siedlungsgebiet, stidlich des ,Gewerbegebiets Obernzell“ sowie der
Passauer Strale (BundesstralRe B 388), ndrdlich von Allgemeinen Wohngebiet und der Donau, auRerhalb
des Festgesetzten Uberschwemmungsgebiets (siehe Kapitel Schutzgut Wasser).
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Ausschnitt aus der Topographischen Karte (TK25) beim Planungsgebiet (PG = blauer Kreis) mit den digitalen Daten des Regionalplans aus FIS-
Natur Online des LfU, Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung

A Harhbaehls =

Anmerkung: GeméaR den Daten aus FIS-Natur Online des LfU liegt die ,Trassenfestlegung Verkehr —
Bundesstrafie B 388 - Ortsumgehung Obernzell* nérdlich des ,Gewerbegebiets Obernzell“ sowie stdlich
von Untergriesbach die ,Trassenfestlegung Verkehr — Bundesstrale B 388 - Ortsumgehung
Untergriesbach* (siehe Abbildung oben, tlirkise Balken-Strich-Linien).

Weitere Fachplanungen

Arten und Biotopschutzprogramm Passau

Das Planungsgebiet liegt im ABSP-Naturraum ,408-G - Donauengtal“ mit den entsprechenden
Naturraumzielen. Unter anderen sind darin folgende (ibergeordnete Ziele und Manahmen enthalten
(Ausziige, gekirzt, aus Kapitel 4.5 Donautal):

1. Optimierung der Donau einschlieRlich der Uferbereiche und Auen als Lebensraum, Ausbreitungsachse
und naturraumbergreifender Vernetzungskorridor fir Arten und Lebensgemeinschaften der Stromauen:
1.1 Erhalt und Optimierung der freiflieRenden Donau als FlieRgewasserlebensraum von europaweiter
Bedeutung; vorrangiger Erhalt und Optimierung von Auenlebensrdumen im Abschnitt Hofkirchen-
Vilshofen; Reaktivierung eines Mindestmafies an Auendynamik und Wiederherstellung auenspezifischer
Standortqualitaten. Angesichts der hohen naturschutzfachlichen Wertigkeit und der besonderen
Sensibilitat (v. a. angesichts z. T. erheblicher Vorbelastungen) des Auensystems missen bei allen
AusbaumaBnahmen (auch rein flussbaulichen Verfahren) alle Mdglichkeiten zur Vermeidung und
Minimierung von Eingriffen ausgeschdpft werden. Weitere Flachenverluste und Stérungen des
Funktionsgefliges sind nicht mehr hinnehmbar. Eventuelle Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sollen
schon vor dem Eingriff abgeschlossen sein.

()

1.4 Optimierung des Biotopverbundes im Ufer- und Auenbereich auch entlang der Staustrecken.

1.5 Erhaltung und Optimierung der Lebensraumbedingungen der Arten des Anhanges Il der FFH-
Richtlinie (vgl. Auflistung herausragender Artvorkommen in den Abschnitten 3.1.2, 3.1.5 und 3.1.8).
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2. Erhalt und Entwicklung grofflachig naturnaher Lebensraumkomplexe an den Donauhéangen (Walder,
xerothermophile Fels- und Saumbereiche, schluchtartig eingetiefte Bache mit Wildbachcharakter).

2.1 Sicherung typischer Habitatelemente und ausreichender LebensraumgroBen fir die
charakteristischen Biozénosen und die Vielfalt an Pflanzen- und Tierarten der verschiedenen Standorte.
2.2 Verbesserung in ihrer Funktion als landesweit bedeutsame Ausbreitungs- und Vernetzungsachse,
speziell fur Arten der Mager- und Trockenstandorte (vgl. Karte 2.3).

3. Naturnahe Anbindung der Donauzufliisse; Schaffung naturnaher, barrierefreier Miindungsbereiche.

1.3.1.4 Verfahrensart

Der Geltungsbereich des Planungsgebiets ist im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan als
Mischgebiet dargestellt. Fir das Vorhaben erfolgt eine Umwandlung zu einem Sondergebiet
(Einzelhandel) nach § 11 BauNVO. Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
ist daher nur mit dessen Anderung méglich. Die 15. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im
Parallelverfahren.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 30 Abs. 2 BauGB) im Regelverfahren
aufgestellt.

1.3.2  Ortliche Rahmenbedingungen

1.3.2.1 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Planungsgebiet (PG)
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1.3.2.3

1.4
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Im genehmigten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in der Fassung vom 23.03.2000
ist das Planungsgebiet als Mischgebiet (,MI*) mit Baumbestand dargestellt. Nordlich der Planung liegt die
Bundesstralle B 388 und das ,Gewerbegebiet Obernzell, norddstlich weitere Mischgebietsflachen.
Westlich und 6stlich des Vorhabens liegen ebenso Mischgebietsflachen, sldlich Flachen mit
,Allgemeinem Wohngebiet* (,WA*). Weiter sudlich liegt die Donau.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die vorliegende Planung liegen derzeit nicht vor. Der
Flachennutzungsplan wird mit Deckblatt Nr. 15 im Parallelverfahren gedndert.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Durchfiihrung einer UVP ist fiir die vorliegende Erweiterung nicht notwendig da die Schwellenwerte
zur  Durchflihrung einer  Umweltvertraglichkeitspriifung  nicht ~ Uberschritten ~ werden. Den
umweltschitzenden Belangen gem. §1a BauGB wird im Rahmen der Planung Rechnung getragen. Die
erforderliche Umweltprifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt in der Unterlage Umweltbericht
Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel”.

Gutachten und Untersuchungen

Es wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, um die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben zum
Immissionsschutz zu prifen und erforderliche MaBnahmen abzuleiten. Es liegt auferdem ein
Geotechnischer Bericht (IMH) vor.

Angaben zum Planungsgebiet

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Obernzell, Gemarkung Obernzell. Die geplante Anderung erfolgt
im derzeit als Mischgebiet ausgewiesenen Bereich, stidlich der Passauer Strale (BundesstralRe B 388)
und des ,Gewerbegebiets Obernzell*. Das Planungsgebiet liegt ndrdlich eines Allgemeinen Wohngebiets
(WA) sowie nérdlich der Donau, etwa 55 m vom Fluss entfernt. Westlich und 6stlich grenzen bestehende
Gewerbebetriebe an das Planungsgebiet an. Weiter westlich befindet sich das Sport- und Freizeitzentrum
am Hafen (Sportboothafen) Obernzell.

Obernzell gehért zur Region 12 Donau-Wald und liegt im Landkreis Passau, Regierungsbezirk
Niederbayern. Das Planungsgebiet ist gemall ABSP der Naturraum-Untereinheit ,Donauengtal®
zugeordnet. Im Geltungsbereich und auf direkt angrenzenden Flachen befinden sich keine Schutzgebiete.

Im Planungsgebiet liegen derzeit noch unbebaute Landwirtschaftsflachen (Griinland intensiv genutzt)
sowie die ,Lukas-Kern-Stralle®. Es liegen Gewerbebetriecbe mit Verkehrs- und Griinflichen sowie

Wohnh&user mit Garten auf den angrenzenden Flachen zum Planungsgebiet vor. In der weiteren

11
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Umgebung, aulerhalb der Planung, liegen zahlreiche Flachen der Biotopkartierung, z.B. Gehdlzsaume
am Donauufer und Donauleiten, sowie vereinzelte, gemeldete Okoflichen des Okofléchenkatasters des
Bayerischen Landesamits fir Umwelt vor.

Réumliche Lage und Begrenzung

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Obernzell, im sogenannten ,Schinkinger-Areal, nérdlich der
Donau und sudlich der Bundesstrale B 388 sowie des ,Gewerbegebiets Obernzell“. Folgende
Flurnummern 820, 820/10 Teil, 820/11 Teil, 820/13 Teil und 820/14, Gemarkung Obernzell, sind von der
Planung betroffen. Der Markt Obernzell liegt im Landkreis Passau, Regierungsbezirk Niederbayern.

Luftbildausschnitt beim Planungsgebiet (PG = blauer Kreis) mit Biotopkartierung (ro-te Flichen) und Flachen des Okoflachenkatasters (griin
schraffiert) aus FIS-Natur Online des LfU, Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung

Das Planungsgebiet mit den genannten Flurnummern schlielt eine Flache von 0,54 ha ein und wird wie
folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Passauer Stralte (Bundesstrale B 388),

- Im Westen, Siiden und Osten durch bestehendes Siedlungsgebiet.

Verkehrsanbindung

Die geplante Anderung betrifft das Gebiet siidlich der Passauer StraRe (BundesstraRe B 388). Es ist eine
direkte Anbindung des Grundstiicks Uber die Passauer StraBe vorgesehen. Es ist zudem eine
Zufahrtsstralie fir die angrenzenden und die hinterliegenden Hauser vorgesehen, die derzeit bestehende
,Lukas-Kern-Strafte” wird mit dem Vorhaben zum Grof3teil iiberplant.

GemaR den Daten des Regionalplans ist nérdlich von Obernzell eine Trasse der Bundestralle B 388 zur
Ortsumgehung Obernzell und sudlich von Untergriesbach eine Trasse der Bundestrae B 388 zur
Ortsumgehung Untergriesbach festgelegt (Quelle: Daten zum Regionalplan aus dem Fin-Web des LfU).
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1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.2.1

1.5.2.2

1.5.2.3

Die BundesstraBe B 388 fihrt in Richtung Westen nach Passau und in Richtung Osten an die
bsterreichische Grenze bei Wegscheid. In Obernzell gibt es zudem Fahrbetrieb von Osterreich aus,
welcher im Winter auf die Wochentage von Montag bis Freitag beschrankt ist. Es gibt einen Bootshafen.
Die nachstgelegenen Bahnstationen befinden sich in Passau und in Waldkirchen.

Infrastruktur

Der Markt Obernzell hélt zahlreiche soziale Infrastruktureinrichtungen wie Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen (Grundschule Obernzell und Kindergarten Obernzell), Einrichtungen im
Gesundheitsbereich und kirchliche Einrichtungen vor. Obernzell verfiigt tber ein intaktes Vereinsleben
und kann zahlreiche Sport- und Freizeitangebote, darunter ein Sport- und Freizeitzentrum am Hafen

Obernzell sowie eine Etappe des Donausteigs (Wanderweg Donausteig, insgesamt 450 km von Passau
uber Linz bis Grein), vorweisen.

Stadtebauliches Konzept

Erschliefung/Verkehrsanbindung
Die Verkehrsanbindung des geplanten ,Sondergebietes Einzelhandel“ erfolgt iber die bestehende
Passauer StralRe (B 388). Die Zufahrten zu den bestehenden Grundstticken mit Wohnnutzung erfolgen

durch die geplanten Fahrbahnen auf den privaten Verkehrsflachen des Supermarktgelandes, die ,Lukas-
Kern-StralRe* wird durch das Vorhaben Uberplant.

Versorgung/Entsorgung

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die bestehende Trinkwasserversorgung angeschlossen.

Schmutzwasser/Abwasserbeseitigung
Das Schmutz- und Abwasser wird dber ein Trennsystem entsorgt. Das anfallende Schmutzwasser ist in

den bestehenden Schmutzwasserkanal DN 200 Uber einen Hausanschluss einzuleiten. Der
Schmutzwasserkanal fihrt bis zur Pumpstation PU 4, welche das Abwasser zur Klaranlage weiterleitet.

Niederschlagswasser
Das Planungsgebiet liegt im Einzugsgebiet der wasserrechtlich behandelten Einleitungsstelle E2 -

Treidelweg in die Donau, das im Planungsgebiet anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser
kann (nach Ergebnissen der erfolgten Regenwasserberechnung) ebenfalls eingeleitet werden.
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1.5.2.4

1.5.2.5

1.5.2.6

1.5.2.7

1.5.2.8

1.5.2.9

Loschwasser

Die Léschwasserversorgung (Grundschutz) wird dber das Trinkwassernetz der Gemeinde sowie der
Donau sichergestellt.

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz des Elektroversorgungsunternehmen
Obernzell - EVU-. Flr sdmtliche Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefiihrt. Zur Schaffung
von Schaltméglichkeiten im kinftigen Niederspannungs-Kabelnetz kann der Einbau von
Kabelverteilerschranken notwendig werden. Damit eine Beeintrachtigung der privaten Verkehrsflache
unterbleibt, sollen die Schranke unter Berticksichtigung von Sichtdreiecken so montiert werden, dass die
jeweilige Schrankvorderseite mit den Grundstiicksgrenzen bzw. Zaunflucht ibereinstimmt und die Anlage
ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen. Die genaue Lage dieser Anlagen ergibt sich erst
im Rahmen der Netzwerkprojektierung.

Der Einsatz erneuerbarer Energien sowie nachhaltige Energiegewinnung erfolgt durch die geplante
Photovoltaikanlage und Warmwasserkollektoren (siehe Bebauungsplan Planteil, Hinweise).

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt in Obernzell tiber den 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager ZAW Donau-
Wald GmbH.

Fernmeldewesen
Alle Kabelleitungen sind mit ausreichenden Dienstbarkeiten zu sichern. Die Verlegung kann oberirdisch

und unterirdisch erfolgen. Eine rechtzeitige Koordinierung erfolgt im Rahmen der
ErschlieRungsmafinahmen.

Spartengesprache

Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen Versorgungstragern
durchzufiihren (Bayernwerke, Deutsche Telekom, usw.).

Dienstbarkeiten

Fir die Hinterliegergrundsticke (stdlich des Vorhabens) liegen teilweise Geh-/Fahr- und Leitungsrechte
innerhalb des Vorhabenbereiches vor.
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1.6

1.6.1

1.6.2

Stadtebauliche Begriindung / Entwurf

Der stidtebauliche Entwurf geht von der Errichtung eines EDEKA-Markts mit erforderlichen
Verkehrsflachen aus. Das Planungsgebiet liegt im westlichen Teil von Obernzell, sudlich des
,Gewerbegebiets Obernzell*, direkt an der Passauer Strafle, im bestehenden Mischgebiet, nérdlich von
der Donau, etwa 40 m davon entfernt. Die Marktgemeinde Obernzell tragt mit der vorliegenden Planung
dem Baugesuch des Antragstellers Rechnung und kommt damit auch den Wiinschen vieler Blrger nach
einem zweiten Supermarkt im Ort nach.

Das Planungsgebiet liegt im sogenannten ,Schinkinger Areal®, auf den Flurnummern 820, 820/10 Teil,
820/11 Teil, 820/13 Teil und 820/14, Gemarkung Obernzell. Der geplante Supermarkt liegt direkt an der
Passauer StraBe und ist damit verkehrlich gut angebunden. Derzeit wird der Bereich als
landwirtschaftliches Griinland genutzt.

Der Hohenunterschied im Planungsgebiet betragt etwa 1,3 m.

Der stadtebauliche Entwurf sieht das Einzelhandelsprojekt auf einer Innenbereichsflache mit einer
Gesamtflache von 0,54 ha vor.

Zur Einbindung des geplanten Supermarkts in das Ortsbild und die Umgebung sind Neupflanzungen
vorgesehen.

Die Anordnung der Gebaude ergibt sich aus betrieblichen Erfordernissen (Ablaufen) und der gewahlten
Erschlieungsform. Um die gewiinschte Mafstablichkeit und das Erscheinungsbild in Obernzell weiter zu
konkretisieren, wurden differenzierte Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude und stadtebaulichen
Gestalt getroffen.

Durch die bereits bestehende ErschlieRung sowie die Anbindung an die Passauer Strale ist kein
zusatzlicher Flachenverbrauch erforderlich, dies tragt dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
Rechnung.

Art der baulichen Nutzung

Die beplanten Flachen werden als ,Sondergebiet Einzelhandel“ gemaR § 11 BauNVO festgesetzt. Durch
diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass dieser Bereich grundsatzlich der geplanten Nutzung, dem
Einzelhandel, vorbehalten bleibt.

Durch den Abstand des geplanten Sondergebiets zu gemischten Nutzungen bzw. Wohnnutzungen wird
dem Trennungsgrundsatz entsprochen.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Grundflachenzahl (hier max. 0,40) als
Maximalmal definiert. Die maximal zulassige Grundflachenzahl darf durch Anlagen des § 19 Abs. 4 Satz

1 BauNVO (Stellplatze und Zufahrten) und Nebenanlagen i.S. des § 14 (Wege, Sitzplatze, etc.) bis zu
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1.6.3

1.6.4

einer maximalen Grundflachenzahl von 0,80 (berschritten werden wobei einschréankend hierzu
Nebengebaude i.S. einer Nebenanlage auf max. 70gm begrenzt werden. \Wasserdurchlassige Belage
kénnen bei der Ermittlung der GRZ mit nur 50% in Ansatz gebracht werden.

Fir die Gebdude wird zusatzlich die maximal zulassige AuRenwandhdhe festgesetzt. Die
AuRenwandwandhdhe wird vom festgesetzten Hohenkotenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
AuRenflache der traufseitigen Aufenwand mit der Dachhautoberkante gemessen, bei Flachdachern ist
dies die Oberkante der Attika und definiert sich durch die im Plan festgesetzten Werte in Meter. Die
tatsachlichen Wandhohen kénnen aufgrund der vorhandenen Topographie und durch die zulassigen
Gelandeveranderung geringfligig héher sein.

Dartiber hinaus sind auf 5% der darunterliegenden Geschossflache technische Einrichtungen (wie z.B.
|tiftungstechnische Anlagen) bis zu einer maximalen Héhe von 3,0m zulassig, wenn sie um das Mal ihrer
Hohe von der Auflenwand abgeriickt werden.

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis maximal 1,0 m zuléssig. Fur Entwasserungsanlagen (Becken)
sind Gelandeveranderungen bis 2,5m zuldssig. Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabung und
Aufschiittung ist unzulassig. Der natiirliche Geléandeverlauf ist an den Grundstiicksgrenzen zu erhalten,
ausgenommen hiervon ist der Bereich zur &ffentlichen StraBe. Stlitzmauern sind bis zu einer max. Hohe
von 1,0m zulassig. Ein Freilegen der Untergeschosse ist unzulassig.

Bauweise und (iberbaubare Grundflache

Die Festlegung von Baugrenzen fir die vorgesehenen Hauptanlagen sowie fiir Nebenanlagen und
Stellplatze definiert das MaB baulicher Nutzung noch weiter und konkretisiert die Lage der geplanten
baulichen Anlagen des Einkaufsmarkts. Die Baugrenzen sind verbindlich festgelegt. Nebenanlagen und
Stellplatze sind in den dafiir vorgesehenen Baugrenzen und innerhalb der Baugrenzen fiir Hauptgebaude
zulassig.

Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO (ausgenommen unterirdische Leitungen fiir Kanal, Entwasserung,
etc.), Stellplatze private Verkehrsflachen und Entwéasserungseinrichtungen sind innerhalb und auRerhalb
der Baugrenzen jedoch nicht in festgesetzten Griinflaichen oder Flachen mit Pflanzbindungen zulassig.
Kellerabgange, AuBentreppen und Eingangslberdachungen sind bis zu einer Tiefe von 2,0m auch
auflerhalb der Baufenster zulassig, wenn deren Flache insgesamt je Bauparzelle nicht mehr als 40gm
betragt.

Bauliche Gestalt

Grundsatzlich sollen nur ortsbildvertragliche Gebaude entstehen, welche Uber einen rechteckigen
Grundriss zu entwickeln sind.

Entsprechend dem Anlagentypus und gewiinschtem Ortsbild sind Flachdacher oder flachgeneigte
Pultidacher zulassig. Die maximalen Dachneigungen sind dabei bei Flachdachern 8°, Pultdachern 10°.
Kupfer, zink- oder bleigedeckte Dachflachen sind zum Schutze des Grundwassers bzw. méglichen
Verunreinigung von Niederschlagswassers nur bis maximal 50 gm zuléssig.
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Die Fassaden sind nur aus Putz, Holz, Glas (bzw. transluzente Materialien), Metall, Faserzement- und
HPL-Platten zul@ssig. Kombinationen der Materialien sind zulassig.
Es ist die Errichtung von Photovoltaikanlagen und von Warmwasserkollektoren zur Nutzung solarer
Energie vorgesehen (siehe Bebauungsplan Planteil, Hinweise).
Werbeanlagen: Es sind generell nur dem Betrieb dienende Werbeanlagen zulassig und begrenzt auf
bestimmte GroBen um das stédtebauliche Erscheinungsbild nicht zu sehr zu beeintrachtigen.
Werbeanlagen an Fassaden- und Attikaflachen sind jeweils bis zu einer Grofe von maximal 10,0 gm
zuléssig, insgesamt max. 2 Stiick je Baugrundsttick,

Freistehende Werbeanlagen (Werbepylon) sind bis maximal 7,0 m Héhe und 3,0 m Breite
zulassig. Je Bauparzelle sind nur maximal 2 Werbepylone zul&ssig.
Je Bauparzelle sind maximal 2 Zufahrtspylone, bis zu einer Breite von 2,0m und einer Héhe von max. 1,8
m gemessen ab OK Verkehrsflache zuléssig.
Je Bauparzelle sind maximal 3 Fahnenmasten, bis zu einer Breite von 2,0m und einer Hohe von max. 7,0
m gemessen ab OK Verkehrsflache zuléssig.
Werbeanlagen in Form von Wechselleuchtwerbung, blinkender Schriftziige - und sonstige animierter
Werbeanlagen sind unzulassig. Samtliche Beleuchtungen sind so anzubringen, dass eine Blendung der
Verkehrsteilnehmer der B 388 ausgeschlossen ist.
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1.6.5 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen gemalR Art. 6 BayBO in der Fassung vom 01.08.2024 sind einzuhalten.

Die Tiefe der Abstandsflache bemisst sich entsprechend Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO entsprechend einem
Gewerbe- oder Industriegebiet mit 0,2 H. Zur Realisierung des Vorhabens sind zahlreiche
Abstandsflachenlbernahmen erforderlich. Die Abstandsflachenibernahmen kbénnen aus den
nachfolgenden Lageplanen entnommen werden.

Lageplan mit ApstandsﬂéchenUbernahmen (in magen_ta) und geplanten Grundstlicksgrenzen (in rot)

e %
Ry T
820/7 /S [ | ™ s
ey i; 820/10 T
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ff / [ L,
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1.6.6  Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet ist (iber die Passauer StraBe verkehrlich angebunden. Es ist zudem eine
Zufahrtsstralie fir die angrenzenden und die hinterliegenden Hauser vorgesehen, die derzeit bestehende
,Lukas-Kern-Strafte” wird mit dem Vorhaben zum Grof3teil iiberplant.

Das Grundstiick ist ausreichend groR, so dass der Betrieb ausreichend Stellplatze fir Mitarbeiter,
Personal und Besucher auf dem Grundstiick unterbringen kann.
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1.6.7

1.6.8

1.6.9

Im Bereich von Sichtdreiecken dlrfen keine genehmigungsfreien Bauten oder Stellplatze errichtet werden
und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die eine Hohe von 0,80 m (iber die Fahrbahnebene
uberschreiten. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtdreiecke sind mit der Gemeinde
abzustimmen.

Garagen, Nebengebaude und Nebenanlagen

Stellplatze, private Verkehrsflachen und Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind innerhalb und
auflerhalb der Baugrenzen zulassig, ebenso Kkleinere, freistehende Nebengebédude i.S. einer
Nebenanlage gem. § 14 BauNVO.

Einschrankend zur zulassigen Uberschreitung der Grundfléchenzahl (siehe Kapitel Ma® der baulichen
Nutzung) werden Nebengebaude i.S. einer Nebenanlage auf max. 70gm begrenzt.

Flachen und Anzahl der Stellplatze

Der Stellplatzbedarf . Offene
Stellplatze und Verkehrsflachen missen, sofern keine Griinde des Gewasser-/Grundwasserschutzes
entgegenstehen oder aus immissionsschutzfachlichen Anforderungen eine Asphaltierung erforderlich ist,
in wasserdurchlassiger Ausfiihrung hergestellt werden.

Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu ber(icksichtigen. Ortliche Erfordernisse und Mainahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind in die Abwégung aller 6ffentlichen und privaten Belange einzubeziehen.

Das Planungsgebiet nimmt mit seiner Lage im ortsraumlichen Verbund eine maRige raumliche Bedeutung
ein, als innerdrtliche Griinflache hat sie aber Bedeutung als Trittstein fiir die Fauna. Die Sicherung
bestehender, besonders wertvoller Lebensraume und Biotopstrukturen wurde bereits bei der Standortwahl
berlicksichtigt. Die Flache ist aufgrund des Fehlens dieser Lebensraume und Biotopstrukturen fiir die
Bebauung geeignet. Es missen im Nordwesten sowie im Slidosten einzelne Baume gerodet werden. Im
Planungsgebiet und im direkten Wirkraum des Vorhabens befinden sich keine gesetzlich geschiitzten
Biotope. Es gehen landwirtschaftliche Griinlandflachen verloren.

Ziel der Grlinordnung ist es, eine vertragliche Einbindung der geplanten Bebauung sicherzustellen. Es
sind daher Neupflanzungen und Griinflachen festgesetzt. Die Art der zu pflanzenden Baume wurde
entsprechend den regionaltypischen und heimischen Vorkommen und unter besonderer Berlcksichtigung
der Belange des Artenschutzes (Vogelnahr- und Nistgeh6lz) gewahlt. Durch die definierte Lage und die
Festsetzung einer Mindestanzahl von neu zu pflanzenden Baumen wird die ortstypische Durchgriinung
sichergestellt sowie eine Vernetzung der Lebensraume innerhalb und aulerhalb des Planungsumgriffs
geschaffen.
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Die festgesetzten Ausgleichsflachen gleichen die nicht vermeidbaren Auswirkungen wie z.B. Versiegelung
durch Gebaude und Verkehrsflachen aus.

Zu bheriicksichtigende Belange gemaR § 1 Absatz 6 BauGB

Nach §1 Abs. 6 BauGB sind die im Folgenden ausgefiihrten, éffentlichen und privaten Belange bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen und gegeneinander und untereinander abzuwagen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung

Siehe Umweltbericht Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel* Kapitel Mensch /Immissionen

Die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, [...] Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens
sowie die Bevolkerungsentwicklung

Durch die Planung wird ein Sondergebiet Einzelhandel im Gemeindegebiet von Obernzell zugelassen.
Damit wird auch der Schaffung sowie der Sicherung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen Rechnung
getragen.

Die sozialen und kulturellen Beduirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Bediirfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner sowie
die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung

Uber die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner, sowie junge, alte und behinderte
Menschen konnen auf der vorliegenden Planungsebene keine Aussagen getroffen werden. Es sind
hierauf jedoch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Es sind aus derzeitiger Sicht keine Auswirkungen auf die Belange des Bildungswesens zu erwarten. Bei
einer entsprechenden Eingrinung (siehe griinordnerische MaBnahmen Bebauungsplan) sind keine
nachteiligen Wirkungen auf Sport, Freizeit und Erholung zu erwarten. Aufgrund der Lage im bestehenden
Mischgebiet zwischen den bestehenden Gewerbebetrieben an der Passauer StraBe handelt es sich um
bereits anthropogen berpragten Raum. Auf die Lage des Vorhabens in einem staatlich anerkannten
Erholungsort wird an dieser Stelle verwiesen, die Flache selbst hat keine Erholungsfunktion.

Die Erhaltung, Ermeuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die vorliegende Planung ermdglicht den Bau eines EDEKA-Markts durch die Umwandlung von
Mischgebiet zu einem Sondergebiet Einzelhandel. Damit wird den Wiinschen vieler Biirger nach einem
zweiten Supermarkt sowie der Weiterentwicklung von Obernzell Rechnung getragen.
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Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
Strallen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Gemal den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder Bodendenkméler innerhalb
des Planungsgebiets vor. Weiterfiihrende Informationen sind im Kapitel ,Schutzgut Kultur- und Sachgiter”
im Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel* dargelegt. Die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbilds erfolgt durch die Griinordnung.

Die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts festgestellten Erfordernisse fir
Gottesdienst und Seelsorge

Fur die vorliegende Planung voraussichtlich nicht relevant.
Die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel".

Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung

Die vorliegende Planung tragt einem konkreten Bauwunsch (EDEKA-Markt) sowie den Wiinschen vieler
Biirger von Obernzell nach einem zweiten Supermarkt Rechnung. Die Potenziale fir einen
mittelstandischen Betrieb sowie einer verbrauchnahen Versorgung in Obernzell werden damit ausgebaut.

Die Belange der Land- und Forstwirtschaft

Ein Grolteil des Planungsgebiets wird derzeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Durch die Planung
gehen Landwirtschaftsflachen, jedoch in einem im Flachennutzungsplan bereits als Mischgebiet
dargestellten Bereich, daher bereits als Bauland vorgesehene Flachen, verloren. Auf einem Grofteil des
Geltungsbereichs liegen gemaR den Daten des Bayerischen Umwelt-Atlas Flachen mit hoher
Ertragsfahigkeit (siehe Bodenfunktionen, natirliche Ertragsfahigkeit, Klasse 4) vor. Auf den durch die
vorliegende Planung entstehenden Einzelhandelsflachen ist auch weiterhin mit ortsiiblichem Larm, Staub
und Geruchsbelastigung durch die verbleibenden Landwirtschaftsflachen, (sofern noch vorhanden), zu
rechnen.

Die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Durch die vorliegende Planung werden Arbeitsplatze geschaffen. Von einem Ausbau profitieren sowohl
Arbeitnehmer, deren Familien als auch die weiteren Biirger von Obernzell. Leben und Arbeiten wird durch
ein erhdhtes Angebot an Arbeitsplatzen in Obernzell attraktiver.

Die Belange des Post- und Telekommunikationswesens

Fur die vorliegende Planung nicht relevant.
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- Die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieflich der
Versorgungssicherheit

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange von Versorgung,
insbesondere  Energie und Wasser. Genaue Angaben zur Versorgung kénnen Kapitel
,Versorgung/Entsorgung“ enthommen werden.

- Die Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Sicherung von
Rohstoffvorkommen. Es liegen geméaR der Karte ,Gewinnung und Sicherung von Bodenschatzen® (Stand
2011) keine Vorrang-/Vorbehaltsgebiete im untersuchten Bereich.

- Die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung, einschlieRlich des
offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer
Berlicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen
Entwicklung

Allgemein kann durch die Planung in der Umgebung von einem erhdhten Verkehrsaufkommen durch eine
erhohte Anzahl von Anliegern, z.B. Kundschaft, Arbeitnehmer, Liefer- und Entsorgungsverkehr, jedoch in
vertraglichem Rahmen, gerechnet werden. Siehe auch Kapitel Mensch /Immissionen. In Obernzell gibt es
keinen betriecbenen Bahnhof. Die nachstgelegenen Bahnstationen befinden sich in Passau und
Waldkirchen. Viele Orte sind von Obernzell aus nur mit Bus bzw. einer Kombination von Bus und Bahn
erreichbar.

Radwegenetz: Durch Obernzell verlaufen folgende Radwege: Donauperlen Radrundweg, Donauradweg
(entlang der Donau) und Donau-Moldau-Radweg (Quelle: www.radlland-bayern.de).

- Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften

Fur die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder
einer von ihr beschlossenen, sonstigen stadtebaulichen, Planung

Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept liegt in der Marktgemeinde Obernzell nicht vor. Im Rahmen der
vorliegenden Planung wird die stadtebauliche Entwicklung von Obernzell jedoch miteinbezogen. Die
Ausweisung eines Sondergebiets fir Einzelhandel bzw. das geplante Einzelhandelsprojekt steht der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Marktgemeinde Obernzell nicht entgegen.

- Die Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die
Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden
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1.8

1.9

Gewasser, Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sowie ausgewiesene Hochwasserrisikobereiche
(wie HQ haufig, HQ 100) liegen im Planungsgebiet und auf angrenzenden Flachen nicht vor. Das
Festgesetzte Uberschwemmungsgebiet liegt etwa 40 m entfernt, siidlich des Vorhabens. Es liegen jedoch
folgende Daten des Wasserwirtschaftsamts (WWA) Deggendorf zu Wassertiefen bei Extremhochwasser
vor:

Wassertiefen fiir HQextrem, Ermittlungsdatum = 25.07.2019, Jahrlichkeit = HQ extrem, Uberflutungstiefe
=groRer0,5-1,0m

(Quelle: FIS-Natur Online des Bayerischen Landesamts fir Umwelt, Datensatz HQextrem des WWA
Deggendorf)

Zudem wird auf mdgliche Gefahren durch Starkregenereignisse verwiesen (weitere Informationen siehe
auch Kapitel 1.12 Schutz vor Sturzfluten bei Starkregenereignissen in vorliegender Unterlage, sowie
Informationen im Umweltbericht zum Bebauungsplan Kapitel Schutzgut Wasser).

Die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

Nach derzeitigem Wissensstand fiir die vorliegende Planung nicht relevant. Sollte es Auswirkungen
geben, waren diese durch die Planung voraussichtlich positiv da das Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde
durch das Vorhaben erhoht wird.

Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Die Festsetzung von Griin- und Freiflachen erfolgt im Rahmen der Griinordnung der vorliegenden
Planung.

Naturschutz und Landschaftspflege / Umweltprifung

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemal § 1a BauGB und § 15
BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des Landschaftsbildes
wird dadurch beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde nach Vorgaben des
Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen durchgefihrt.
Durch die baulichen MaRnahmen entsteht ein Ausgleichsbedarf (sieche Umweltbericht) welcher auferhalb
des Vorhabensbereiches auf Flachen eines Okokontos geleistet wird.

Immissionsschutz

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu beriicksichtigen.

Im Planungsgebiet und Umfeld gibt es bereits bestehende Quellen von Emissionen wie Larm, Licht, Staub,
Abgasen und Geriichen. Diese gehen vor allem von der Passauer Stralle, vom bereits bestehenden
Gewerbegebiet ndrdlich des Vorhabens und den bereits bestehenden, angrenzenden Betrieben aus. Als
weitere Quelle ist die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung im Planungsgebiet und die angrenzenden
Wohnnutzungen mit nur geringfligigen Auswirkungen zu nennen. Weitere Nutzungen im Umfeld sind
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westlich des Planungsgebiets durch den Sportplatz und den Hafen (Sportboothafen) gegeben. Von den
genannten Nutzungen im Planungsgebiet und Umfeld gehen entsprechende Emissionen aus.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel" durch die Marktgemeinde
Obernzell wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Auf den Schalltechnischen Bericht Nr.
S2411123 Revision 1 des IB Geoplan mit Datum 12.03.2025 wird verwiesen.

Bei der Erstellung des Gutachtens S2411123 Revision 1 des Ingenieurbiro GeoPlan GmbH zum
Vorhaben EDEKA Obernzell, wurden die durch den Betrieb zu erwartenden Gerausche betrachtet. Zu den
Emissionsquellen zahlen insbesondere die Emissionen, welche von der Benutzung des Stellplatzes mit
Einkaufswagensammelbox, von den LKWs im Lieferverkehr und den Nebeneinrichtungen des Betriebes
selbst ausgehen. Diese Emissionsquellen werden den gewerblichen Larmquellen zugeschrieben und
fallen somit in den Geltungsbereich der TA-Larm.

Weiterhin wurden die Gerdusche ausgehend vom Zuwachs des Verkehrs betrachtet. Fir die
Verkehrslarmbetrachtung wurden die aktuellen Zahlen des bayerischen StraBeninformationssystem
(BAYSIS) zu Grunde gelegt, sowie der zu erwartende Verkehrszuwachs durch den geplanten Betrieb. In
diesem Zusammenhang ist sowohl der Zuwachs im PKW-Verkehr, der sich nach Parkplatzlarmstudie
durch die Nettoverkaufsflache berechnet als auch der Zuwachs des LKW-Verkehr durch die anliefernden
LKW, auf Grundlage der Betreiberangaben, berlcksichtigt und nach der 16. BiImSchV beurteilt worden.

Da es im Bereich der gewerblichen Emissionen zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte geman
TA-Larm gekommen ist, wurden entsprechende aktive Larmschutzmaflnahmen vorgeschlagen, die eine
Einhaltung sicherstellen. Im Bereich Verkehrslarm kam es zu keinen maligeblichen Verénderungen,
insofern sind keine zusatzlichen organisatorischen MaRnahmen erforderlich.

Denkmalschutz

Gemall den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine bekannten Bau- oder
Bodendenkmaler innerhalb des Planungsgebiets. Es bestehen eingeschrénkte Sichtbeziehungen zur
denkmalgeschitzten ehemaligen Pfarrkirche, jetzt Friedhofskirche ,St. Margarete®, etwa 880 m
norddstlich des Vorhabens und Katholischen Pfarrkirche ,Marida Himmelfahrt*, etwa 820 m éstlich des
Vorhabens. Es liegen zahlreiche weitere Baudenkmaler im Umkreis von ca. 1,2 km um die Planung vor.
Diese liegen in grofer Anzahl im Bereich des Ensembles ,E-2-75-137-1 - Ortskern Obernzell*, des
Baudenkmals ,D-2-75-137-17 Gartenanlage der Saxinger-Villa“ und im Umfeld der Bodendenkméler ,D-
2-7447-0008 Untertagige mittelalterliche und frilhneuzeitliche Siedlungsteile im Bereich der historischen
Marktsiedlung von Obernzell.“ sowie ,D-2-7447-0046 Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche
Befunde und Funde im Bereich der ehem. Pfarr- und heutigen Kath. Friedhofskirche St. Margaretha von
Obernzell und ihrer Vorgangerbauten mit frihneuzeitlichem Pfarrhof.“ vor. Aufgrund der groflen Anzahl
werden die Baudenkméler in diesen Bereichen, bzw. mehr als 500 m entfernt, nicht einzeln aufgefiihrt.
Unter den Baudenkmaélern sind beispielsweise Handwerks- und Wohnhauser, Gasthauser, Scheunen,
ehemaliger Pfarrhof sowie das ,Ehemalige flirstbischéfliche Pflegschloss®.
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Als nahegelegene Baudenkmaéler, im Umkreis von ca. 500 m, aulerhalb der zuvor genannten Bereiche,
sind folgende zu nennen: ,D-2-75-137-102 — Ehemaliger Bahnhof*, ,D-2-75-137-72 Kreuzsaulenkapelle*
und ,D-2-75-137-135 Wegkreuz*. Ebenfalls im nahen Umfeld, ndrdlich des Vorhabens sowie der Passauer
StraBe, im Bereich des Gewerbegebiets liegt das Bodendenkmal ,D-2-7447-0007 Siedlungen der Bronze-
und Laténezeit.“ etwa 20 m entfernt

Aufgrund der Lage des Vorhabens und der Entfernungen zu Denkmélern sowie den ohnehin nur
eingeschrankten Sichtbeziehungen sind keine Malnahmen erforderlich. Die baulichen Anlagen (Geb&ude
und Verkehrsflachen) werden durch Neupflanzungen in das Landschafts- bzw. Ortsbild eingebunden
(siehe auch Umweltbericht).

Es ist zu beachten, dass auch Objekte, die nicht verzeichnet sind, Denkméler sein kdénnen. Jede
Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis gemaR Artikel 6 und 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese gemaf
Artikel 8 BayDSchG unverzlglich den Unteren Denkmalschutzbehdrden oder dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Artenschutz

Nach den Ergebnissen der erfolgten Bestandsaufnahme ist davon auszugehen, dass das
Planungsvorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande auslost.

Bestand: Von der vorliegenden Planung sind berwiegend Grinlandflichen mit intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung betroffen. Angrenzend befinden sich nérdlich die Passauer Strafle und
danach das ,Gewerbegebiet Obernzell*, in den anderen Richtungen bestehende Siedlung im Mischgebiet
sowie im Allgemeinen Wohngebiet. Baume liegen zum Teil innerhalb des Planungsgebiets, an der
nordwestlichen und stidéstlichen Grundstiicksgrenze, sowie aullerhalb, auf bestehenden Griin- und
Gartenflachen.

Artenschutzkartierung: Eine Auswertung der Artenschutzkartierung zeigt im Umfeld des Planungsgebiets
zahlreiche Fundpunkte wertgebender und zum Teil gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten. Im Umkreis bis
500 m gibt es einige Nachweise von Vorkommen von einigen Reptilienarten, darunter Askulapnatter,
Schlingnatter, Westliche Blindschleiche, Mauereidechse und Zauneidechse. Die Sichtungen im gewahlten
Bereich liegen dberwiegend auf Flachen von ehemaligen Bahnhof und Bahnanlagen und erfolgten
zwischen den Jahren 1979 bis 2022. Im Jahr 1999 wurden in einem Mischwald etwa 2 km westlich von
Obernzell Sichtungen von Buntspecht, Dohle, Griinspecht und Wespenbussard sowie, in einem
verbuschten Bereich an der Bahnlinie, von der Dorngrasmucke verzeichnet. Im weiteren Umkreis liegen
zahlreiche weitere Fundpunkte vor, beispielsweise wurden in den Jahren 2011 bzw. 2022
Fledermausarten, darunter Fledermause unbestimmt, Graues Langohr und Grofies Mausohr im Umfeld
der Kirche St. Marid Himmelfahrt gesichtet. Es sind im weiteren Umfeld, insbesondere auf Flachen im
Naturschutzgebiet bzw. in den FFH-Gebieten (Bereich Donau, Hangleiten) zahlreiche weitere
Artennachweise wertgebender, zum Teil geschitzter Tier- und Pflanzenarten im Rahmen der
Artenschutzkartierung verzeichnet. Innerhalb des Planungsgebietes sowie auf angrenzenden Flachen
liegen keine Artennachweise der Artenschutzkartierung vor.
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Fazit: Die Lebensraume im Planungsgebiet, welche durch das Vorhaben verloren gehen, sind von
geringer bis mittlerer Bedeutung fiir den Artenschutz. Im Planungsgebiet befinden sich keine besonders
geeigneten Strukturen fiir Reptilien, die Vorkommen konzentrieren sich bei dieser Artengruppe auf
geeignetere Bereiche im Umfeld (siehe auch Ergebnisse der Auswertung der Artenschutzkartierung).
Aufgrund der im Planungsgebiet vorliegenden und umgebenden Landschaft mit Siedlungsgebiet und
entsprechenden Strukturen, Feldern und Wiesen, Waldern sowie Bachen und Graben ist eine
gelegentliche Nutzung des Planungsbereichs von diversen Fledermaus- und Vogelarten als Teilhabitat
beispielsweise zur Nahrungssuche anzunehmen. Aufgrund der vorhandenen, verbleibenden Griin-,
Gehdlz- und Siedlungsstrukturen auf benachbarten Flachen und in der weiteren Umgebung ist ein
Ausweichen auf diese Bestande im Sinne eines Teilhabitats wahrend der Bauphase und auch nach
Abschluss der MaBnahme mdglich. Es werden im Zuge des Vorhabens einzelne Gehdlze an den
Grundstiicksgrenzen gerodet. Es wurden keine Baumhohlen oder Spaltquartiere an den betroffenen
Baumen festgestellt. Rodungen, Gehélzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen sowie
Baufeldraumungen erfolgen nur auRerhalb der Brutzeit von Végeln (1.10. — 28.02.) oder mit dkologischer
Baubegleitung.

Die vorgesehenen Pflanzungen von Gehdlzen im Zuge der Neugestaltung der Griinfldchen bieten eine
ausreichende Vernetzung im Planungsgebiet und Umgebung. Neuer Lebensraum fiir die genannten
Tiergruppen entsteht auf den geplanten Ausgleichsflachen (Okokonto). Daher ist entsprechend den
Verfahrenshinweisen des bayerischen Landesamts fiir Umweltschutz die Durchfiihrung einer speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) entbehrlich.

Schutz vor Sturzfluten durch Starkregenereignisse

Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) kdnnen flachendeckend uberall auftreten. Auch in Obernzell
und Umland kénnen solche Niederschlage heftig sein und werden durch die Klimaédnderungen an
Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Auch unsere Erfahrungen zeigen, dass bei solchen
Ereignissen Straen und Privatgrundstiicke flachig (berflutet werden kénnen. Aufgrund der
geographischen Lage sind diese Ereignisse auch im Planungsgebiet mdglich. Die Markigemeinde
Obernzell hat ein Starkregen-Frihalarmsystem (FAS) eingerichtet. So kann eine frihzeitige,
gebietsbezogene Information und Alarmierung registrierter Biirger/innen erfolgen und es wird wertvolle
Zeit gewonnen, um mit richtigen Vorkehrungen und Verhalten Schaden abzuwehren und im Extremfall
Schlimmeres zu verhindern.
Aufgrund der Lage und der Sickerfahigkeit der anstehenden Boden (hohes Wasserriickhaltevermégen bei
Starkniederschlagen gemaRl Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt) ist das
Schadenspotential nur theoretisch uns als tendenziell niedrig bis mittel einzustufen. Trotz des tendenziell
geringen bis mittleren Risikos sollte bei der Planung und Bauausfiihrung von Bauvorhaben folgendes
beachtet werden:
- Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude sollte tiber Strallenoberkante

bzw. dem Gelande liegen und/oder entsprechende Abflusskorridore fiir den freien Abfluss

des Oberflachenwassers freigehalten werden.
- Gebaude sind bis zum Bereich einer méglichen Uberflutung (empfohlen ca. 25 cm (iber

GOK) wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und Auftrieb -sicher, dies gilt auch fiir

Keller6ffnungen, Lichtschéchte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten,

Installationsdurchfiinrungen etc.)
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- Sollten Lichtgraben fiir eine héherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese
ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten
kann.
Bauherren sollten ihre Planer auf die dauerhaft verbleibenden Starkregen- und Grundwasserrisiken
ausdrcklich hinweisen. AuRerdem sollten planende Biiros, die die bekannten natirlichen Gegebenheiten
nicht beriicksichtigen, darauf hingewiesen werden, dass sie fiir Planungsfehler haftbar gemacht werden
kénnen.
Verwiesen wird auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums:
http://www.bmub.bund.de/P3275 (oder Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel”).
Der  Abschluss  einer  Elementarschadensversicherung ~ wird  ebenfalls ~ empfohlen.
www.elementar-versichern.de.

Flachenbilanz
Raumlicher Geltungsbereich Nr.1 ca.5.415gm
davon Grundsttlicke /Bauland ca.5.075gm
Verkehrsflachen offentliche StraRe ca.0gm
Sonstige Griinflachen (Flache mit Pflanzbindungen) ca. 340 gm
Sonstige Griinflachen (Schutz, Erhalt) ca. 0 gm
Ausgleichsflachen (im Geltungsbereich Nr. 1) ca. 0 gm
Sonstige Flachen ca.0gm
Ausgleichsflachen ca. 644 gm
<¥. @rxﬁ-{
Erster Burgermeister Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Ludwig Prgl Florian Breinl Dipl.-Ing.
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