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Begrindung

Allgemeines

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat des Marktes Obernzell hat in seiner Sitzung vom 19.03.2018 die

Anderung des Flachennutzungsplanes und Landschaftsplanes des Gemeindeteiles Erlau
mit Deckblatt Nr. 8 zur Ausweisung eines allgemeinen Wohngehietes WA ,Zieringer Feld”
in Erlau beschlossen. Das Planungsgebiet ist derzeit als Dorfgehiet {MD] ausgewiesen.

Begriindung der Anderung und Beriicksichtigung der Ziele und Grunds&tze der
Raumordnung

Das Baugebiet dient der erforderlichen Deckung des Waohnraumbedarfs. Durch die
Erweiterung des Baugebietes ,Zieringer Feld” werden neue Bauparzellen ausgewiesen,
die auf Grund der Lage vor allem flr Familien mit Kindern geeignet ist. Im
Gemeindegebiet Obernzell sind nur noch Restgrundstlicke zum Erwerb fur
Bauinteressenten vorhanden. Diese liegen jedoch wesentlich tiefer als das
gegenstandliche  Wohngebiet und kommen daher aufgrund des gréBeren
Uberschwemmungsrisikas nicht fur Wehnbebauung in Frage.

Beschreibung des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im @stlichen Teil des Ortshereichs Erlau.

Im Osten und Westen grenzt das Planungsgebiet an die bestehende Bebauung an,
ebenso im Norden an die Ortliche Kirche, sowie getrennt durch das Bahngleis der
friheren Linie Passau — Obernzell an weitere Bebauung. Im Stden schlieBt das
Planungsgebiet an eine landwirtschaftliche Nutzflache an.

Ausdehnung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 035 ha und besitzt eine
durchschnittliche Breite (Nord — Std] von 50 m und eine durchschnittliche Lange (Ost —
West| von 67 m. Das Gebiet umfasst Teilflachen folgender Flurstiicksnummern: 1231 und

1231/16.

Topographie
Das Planungsgebiet ist topographisch z.T. starker bewegt und z.T. relativ eben.

Umgebende Bebauung
Das Planungsgebiet schlie3t im Norden, Westen und Osten an die bestehende Bebauung

von Erlau an. Im Suden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flichen an. AuRerdem
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befindet sich westlich der Parkplatz der Sumida Corporation, der ausschlielich tagstiber
genutzt wird und der Offentlichkeit nicht zur Verfigung steht. Die Erweiterung kann
somit in die bestehende Bebauung von Erlau eingebunden werden.

2.5, Hochwasser
Das Planungsgehbiet grenzt im Siden an das HQug-Uberschwemmungsgebiet. Zum
Schutz von Mensch und Eigentum wird das Baufenster im Bebauungsplan allerdings
auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes geplant.

& Planungsziele

3.1.  Bereitstellung von Wohnbauland
Auf die Befriedigung des Wohnraumbedarfs wurde unter Punkt 1.3 bereits eingegangen.
Durch die geschutzte Lage am Ortsrand und das zum Grofteil wenig bewegte Geldnde ist
das Baugebiet als sehr gut zu vermarkten einzustufen.

3.2.  Kinder- und familienfreundliches Bauen
Die Mdglichkeit. die wichtigen Einrichtungen wie Nahversorgung, Kirche und Ortszentrum
zu FuB zu erreichen, lasst eine hohe Nutzungsqualitat der Bauparzellen fur junge
Familien erwarten. Der ndchstgelegene Spielplatz befindet sich in der Gartenstrafe,
direkt an der Donau und ist in ca. 10 Minuten zu FuRi zu erreichen.

3.3. Okologische Belange
Im Rahmen der ErschlieBung und der Bebauung des Planungsgebietes sollen die
Okologischen  Aspekte berlcksichtigt  werden. Hierzu sollen entsprechende
Festsetzungen getroffen werden. Durch die Festlegung eines Grunardnungsplanes sall
dem tkologischen Aspekt Rechnung getragen werden.

4. Stadtebauliches Konzept

41.  Planungsidee
Das Planungsgehiet soll sich entsprechend in die vorhandene l&ndliche Umgebung
einpassen. Hierzu ist es nach Ansicht des Planers wichtig darauf zu achten, dass keine
zu dichte Bebauung des Planungsgebietes entsteht.

4.2.  ErschlieBungssystem
Im Vorentwurf wurde vom Planer die ErschlieBung mittels der Verldngerung der
StichstraBe des Bauabschnittes 1 ,Zieringer Feld” vorgeschlagen. Die bestehende
Wendemaglichkeit saoll dabei unverdndert bleiben und in den neuen Bauabschnitt
miteingebunden werden.
Die Erschlieungsstrafe ist mit einer Breite von 5,00 m geplant.
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4.3.  Baustruktur
Es ist bei der Uberplanung des Gehietes darauf zu achten, dass der landliche Charakter
des gesamten Siedlungsgebietes erhalten bleibt. Dabei ist besonders darauf zu achten,
dass eine zu dichte Bebauung vermieden wird.
4.4. Immissionsschutz
Die Bewirtschaftung der an das geplante Baugebiet angrenzenden Flichen muss
weiterhin uneingeschrankt mdglich sein. Es muss mit von der Landwirtschaft
ausgehenden Immissionen, wie z.B. Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch am
Wochenende, Feiertagen und zu Nachtzeiten gerechnet werden. Diese sind aufgrund des
Gebots der gegenseitigen Rucksichtnahme hinzunehmen.
Da aufgrund der B388 die Orientierungspegel der DIN 18005 erreicht sind, wird
empfohlen die Schlafrdume zur straBenabgewandten Seite zu orientieren.
5. Grdnordnerisches Konzept
5.1 Planungsziel
Ziel der grunordnerischen Festsetzungen ist,
= eine mdglichst hohe gestalterische Qualitdt und ein attraktives Wohnumfeld zu
gewahrleisten
- eine harmonische Einbindung des Planungsgebietes in die Landschaft und zur
pestehenden zu erméglichen und
- die negativen Einwirkungen auf den Naturhaushalt méglichst gering zu halten.
5.2.  Gliederndes Grinsystem
Die Abgrenzung des Planungsbereiches zu der angrenzenden Bebauung im Westen sall
durch eine Eingriinung des Planungsgebietes erfolgen.
5.3.  Private Freifldchen
Fur den raumlichen Eindruck, aber auch fur die 6kologische Wertigkeit ist die Gestaltung
der privaten Freifldchen, die den griénten Teil des Baugebiets ausmachen, von groBer
Bedeutung.
Dieser Gedanke wird in der Grinordnung des Bebauungsplanes weiter vertieft.
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