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1 Verfahren

1

Der Gemeinderat Patersdorf hat in seiner Sitzung am 10.04.2025 und 26.06.2025 gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans ,Marteracker Erweiterung I“ durch
Deckblatt Nr. 1 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.01.2025 und
30.06.2025 ortsliblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB mit 6ffentlicher Darle-
gung und Anhdrung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
. .2025 hatin der Zeitvom . .2025 bis __. .2025 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
__.__.2025 hatin der Zeit vom __._.2025 bis __.__ .2025 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .2025 wurden die Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.2025 bis .2025 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .2025 wurde mit Begrin-
dung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .2025 bis .2025 offentlich aus-
gelegt.

Die Gemeinde Patersdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .2025 die An-
derung des Bebauungsplans ,Marteracker Erweiterung I“ gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom .2025 als Satzung beschlossen.

....................................................... Siegel

Muhr
1. Blrgermeister

Ausgefertigt

....................................................... Siegel

Muhr
1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans ,Marteracker Erweiterung I
wurde am .2025 gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt ge-
macht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienst-
stunden in der Gemeinde Patersdorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft ge-
treten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Patersdorf,den ..., 2025

Siegel

Muhr
1. Blrgermeister




2 Bebauungsplan mit Planzeichnung, Festsetzungen und Hinweisen

2.1 Planzeichnung
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2.2 Planzeichen als Festsetzung

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB ; §§ 1-11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

@ Dorfliches Wohngebiet
(§ 5a BauNVO)
Beschrinkung der Zahl

der Wohn-/Gewerbeeinheiten

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

G-8 Einh

o Offene Bauweise

Baugrenze (mit Bestimmungslinie gestrichelt)

VERSORGUNG, AEFALLENTSORGUNG, ABWASSERBESEITIGUNG
(§2 Abs. 2 Nr. 4und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB )

0 Flachen fur Versorgungsanlagen: Elektrizitat

GRUNFLACHEN
(5 Abs. 2Nr. Sund Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB )

- Grinfiche (Offentlich)

Grinflache (Privat)

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT
(§ 5 Abs. 2 Nr.7 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr.16 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

® Hochwassemrickhaltebecken

SCHUTZ, PFLEGE,ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 5 Abs. 2Nr.10 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

o | Baume - Anpflanzen
(©) :
SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung der Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind
hier: Anbauverbotszone zur Staatsstrafte: 20 m ab Fahrbahnrand

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Grenze der Anderungsbereiche

I

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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2.3 Planzeichen als Hinweise

geplanter Uberflurhydrant
Parzellennummer

----------- Parzellengrenzen

2.4 Textliche Festsetzungen

Seite 7 von 21

Das vorliegende Deckblatt Nr. 1 ersetzt innerhalb der durch Planzeichen gekennzeichneten Ande-

rungsbereiche Db1-1, Db1-2 und Db1-3 den Urplan vom 16.11.2023.

Die nachfolgend schwarz gedruckten textlichen Festsetzungen wurden ohne inhaltliche Anderung

Ubernommen.

Die blau gedruckten textlichen Festsetzungen sind gegentiber dem Urplan abweichend.

Die Streichung von Festsetzung 2.4.8 Grenzabstdnde von Nebengebduden gilt fir den gesamten Be-

bauungsplan Marterécker Erweiterung I.

Rechtsgrundlagen:

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf Grundlage der §§ 9, 10 Abs. 1 und 12 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23 der Ge-
meindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des
Gesetzes liber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur

(BayNatSchG) aufgestellt.

2.4.1 Art der Baulichen Nutzung

Db1-1 | MDW Dérfliches Wohngebiet (MDW) nach § 5a, Abs. (1) BauNVO mit max. 6 — 8
Einheiten auf den Parzellen 1 + 10 und max. 2 Wohneinheiten auf der Par-
zelle 9

Db1-2 | WA Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4, Abs. (1) BauNVO mit max. 2 Woh-
nungen je Parzelle

Db1-3 | WA Regenriickhaltebecken und Transformatorenstation, als technische Infra-
struktur innerhalb eines libergeordneten Baugebiets

2.4.2 MaR der baulichen Nutzung

Dbi1-1 | MDW GRZ 0,4 = max. Grundflachenzahl je Parzelle: 0,40
GFZ 0,8 = max. Geschossflachenzahl je Parzelle: 0,80
[1+D =max. 2 Vollgeschosse + ausgebautes DG auf den Parzellen 1 + 10

und max. 2 Vollgeschosse auf der Parzelle 9,

Nebengebdude eingeschossig

Db1-2 | WA 1 GRZ 0,3 = max. Grundflachenzahl je Parzelle: 0,30
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GFZ 0,6 = max. Geschossflachenzahl je Parzelle: 0,60

H + 1+ D = max. 2 Vollgeschosse (H= talseitiges Hanggeschoss) + ausgebau-
tes DG, Nebengebdude eingeschossig

Nebengebaude:
I = max. 1 Vollgeschoss

H + | = max. 2 Vollgeschosse (H= talseitiges Hanggeschoss)

2.4.3 Bauweise

Db1-1 | MDW es wird keine Bauweise festgesetzt

Db1-2 | WA O = offen, nur Einzelhduser zuldssig

2.4.4 Abstandsflichen

Flr bauliche Anlagen gelten die Regelungen (iber Abstandsflachen gemaR Art. 6 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der jeweils geltenden Fassung.

Abweichend hiervon sind Garagen innerhalb der durch Planzeichen definierten Flachen zuldssig.

2.4.5 Gestaltung der baulichen Anlagen
2.4.5.1 Hauptgebdude — Wohngebaude

Hauslange/-breite: ein Seitenldngenverhaltnis der Wohngeb3ude von Gebaudebreite / Gebau-
deldnge von mind. 1 : 1,3 ist einzuhalten

Dachformen: Satteldacher 212 bis 302 Dachneigung

Pultddcher 122 bis 182 Dachneigung

Im MDW auch Flachdacher
Dachdeckung: naturrote / anthrazitfarbene Ziegel- / Dachplatten-Deckungen
Dachtiberstande: Sattel- und Pultdacher:

Traufen mind. 0,80 m / max. 1,30 m

Ortginge mind. 0,90 m / max. 1,50 m

Walmdacher:

Traufen mind. 0,20 m / max. 0,50 m

Kniestock: bei Il + D: max. 2,70 m
gemessen von FFOK DG bis Schnittpunkt AuBenwand / Oberkante Dach-
haut; Trauf- / Kniestockflichen sind zu befenstern.

beiH+1+D :max. 1,70 m
gemessen von FFOK DG bis Schnittpunkt AuBenwand /
Oberkante Dachhaut;

Dachgauben: zuldssig ab 252 Dachneigung

max. 2 Gauben pro Gebaudeldangsdachseite, Abstand zueinander mind. 1,50
m, Abstand vom seitlichen Dachrand mind. 2,50 m mit je max. 2,0 m? stirn-
seitiger Ansichtsflache
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Gegengiebel:

Wandhdhen:

Firsthohen Pultdacher:

Gemeinde Patersdorf, Landkreis Regen

untergeordnete Stand- und Zwerchgiebel mit eine max. Ansichtsbreite von
% der Gebdudeldnge im inneren Gebdudedrittel zuldssig. Die Firsthéhe ei-
nes Stand- oder Zwerchgiebels muss mind. 50 cm unter dem Gebaude-
hauptfirst liegen.

bei Il + D: max. zul. Wandhéhe: talseitig 8,80 m
beiH+1+D: max. zul. Wandhohe: talseitig 7,50 m

jeweils gemessen ab geplantem Geldnde bis Schnittpunkt AuBenwand /
Dachhautoberseite

bei Il + D: max. zul. Firsthéhe: 10,30 m
beiH +1+D: max. zul. Firsthéhe: 7,80 m

jeweils gemessen ab geplantem Geldnde bis Schnittpunkt AuRenwand /
Dachhautoberseite

Schnittzeichnungen zu Ziff. 2.3.5.1 Wandhohen: (ohne Malistab)

MAX. 2,70m
KONSTR.
KNIESTOCK

MAX. FIRSTHOHE 10,30m >
PULTDACHER

|

MAX. WAND-
HOHE 8,80m

e — 1L

MAX. AUFSCALTTUNG
083m

H+I+D

AX. FIRSTHOHE 7,80m
PULTDACHER

TR
L S
L.
A = ax gaom 2
KONSTR

KNIESTOCK

/
i

/

=
MAX. WAND-
HOHE 7,50m

H i ‘[Ei\ e

120m
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2.4.5.2 Nebengebiude

Nebengebdude wie Garagen, Schuppen, Carports, etc. sind in Dachneigung und Dacheindeckung dem Hauptge-
bdude anzupassen,

Dachform: geneigte Dacher
Wandhdhe: max. 3,40 m
auf den Parzellen 14-18 sind talseitig Wandhdhen von bis zu 5 m zuldssig
jeweils bergseitig gemessen ab geplantem Gelande
bis Schnittpunkt AuBenwand — Dachhautoberseite
oder

Dachform Flachdach, eben

max. Wandhdhe / Einfahrtsseite 3,20 m

auf den Parzellen 14- 18 sind talseitig Wandhohen von bis zu 5 m zuldssig
jeweils bergseitig gemessen ab geplantem Gelande

bis OK — Attikadachrand

2.4.6 Stellplatze / Aufstellflichen / Garagenzufahrten

Stellplatze: Stellplatze: pro Wohnbauparzelle in WA 1 sind mind. 2 Stellplatze auf jedem
Grundstiick nutzbar herzustellen; zusatzlich sind mind. 1 Stellplatz/Parzelle
auf privaten Grinflachen als Langsparkplatz entlang ErschlieBungsstraRe

in WA 2 sind je Wohnung 1,5 Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen
und nutzbar herzustellen

Aufstellplatze: vor Garagen mind. 6,00 m tief,

Garagenzufahrten: max. Lange der Zufahrt: 7,50 m

2.4.7 Einfriedungen
Einfriedungen: Holz- und Maschendrahtzdune sind zuldssig;

Holzstaketen- oder Hanichelzaune entlang den StralRenseiten, ohne Sockel,
max. h=1,10 m, Bodenabstand mind. 15 cm

Mindestabstand Holzzaun zu ErschlieBungsstraen: 3,00 m vom Fahrbahn-/
Gehwegrand

Aufstellflachen vor Garagen diirfen nicht eingezdunt werden

2.4.9 Schallschutz
Passiver Schallschutz:

Die Einhaltung eines SchallddmmmaR von R‘w,ges von 30 bis 38 dB fiir die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen
nach DIN 4109-1:2018-01 (Parzellen 1, 10 und 12) wird festgesetzt. Schlafraume sind moglichst auf den larmab-
gewandten Seiten einzuplanen. Die Anforderungen an die Fassaden kann der Anlage 6 des Schallgutachtens der
IFB Eigenschenk GmbH mit der Auftrag Nr. 3230023 entnommen werden. Aus gutachterlicher Sicht ist eine ge-
ringfligige Erhéhung des R'w,ges der Gebdudehiille gegenliber den Mindestanforderungen im Zuge der Planung
zu empfehlen, um minimalen Ungenauigkeiten in der Bauausfiihrung entgegenzuwirken.
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Tabelle 1: Anforderungen an die Fassaden (festgesetzte SchalldimmmaRe) fiir die Parzellen 1, 10 und
12gemafR Schallgutachten der IFB Eigenschenk GmbH mit der Nr. 3230022 - Anlage 6

Anlage 6: Ermittlung der Anforderung an die Luftschalldémmung der AuRenbauteile zu schutzbediirftigen Rdumen

Immissionsberechnung
i y X MAaP) Zuschlag von| resuliierender Mach
imimissionspunkt B;:’;Z:'#';g;‘ i‘:géf'::‘;fhf T[;';ﬂ;:ﬁt Zuschiag maég,_abn cher | 3 dE{A?Nr. matgebiicher [ Larmbereich DIN4109
Verkehr Verkehr Verkehr Verkehr AuBn‘anIarmpegel 4457 DIN Aulenldrm- nach DN 4109 mmd?stens erf.
Verkehr 4109-2 pegel R'w,ges
LrA LrA

Parzelle 1 EG 5/'W 56 47 g 10 a7 3 B0 Il {56 bis 60 dB) 30
Parzelle 1 1.0G S/W 58 49 9 10 a8 3 62 1l (51 bis 65 dB) a2
Parzelle 1 EG 5/0 36 28 [ 10 35 3 41 | { bis 55 dB) 30
Parzelle 1 1.0G 5/0 41 33 8 10 43 3 45 | { bis 55 dB) 30
Parzelle 1 EG NfO 54 46 [ 10 56 3 =8 Il (56 bis 60 dB) 30
Parzelle 1 1.0G NfO 56 48 8 10 558 3 61 11 {81 bis 65 dB) 3
Parzelle 1 EG N/W [ 53 8 10 53 3 66 IV (66 bis 70 dB) 36
Parzelle 1 1.0G N/W 63 55 [ 10 65 3 68 IV (66 bis 70 dB) 38
Parzelle 10 EG N/O 56 48 B 10 58 3 651 Il (61 bis 65 dB) 31
Parzelle 10 1.0G N/O 58 45 g 10 59 3 62 Il {61 bis 65 dB) 32
Parzelle 10 EG §/0 45 37 8 10 47 3 S0 | { bis 55 dB) 30
Parzelle 10 1.0G 5/0 45 38 8 10 45 3 51 | { bis 55 dB) 30
Parzelle 10 EG 5/W 54 48 g 10 56 3 59 1l (56 bis 60 dB) 30
Parzelle 10 1.0G S/'W 56 48 8 10 58 3 61 Il {61 bis B5 dB) 3
Parzelle 10 EG N/W 61 53 8 10 B3 3 =] IV (66 bis 70 dB) 36
Parzelle 10 1.0G N/W 63 55 8 10 E5 3 65 IV (66 bis 70 dB) a8
Parzelle 12 EG Nord 11 48 8 10 58 3 61 111 (81 bis 65 dB) 31
Parzelle 12 1.0G Nord 57 49 a 10 50 3 62 111 (81 bis 65 dB) 3z
Parzelle 12 EG Ost 43 41 g 10 51 3 b4 | { bis 55 dB) 30
Parzelle 12 1.0G Ost =0 42 g 10 52 3 55 | { bis 55 dB) 30
Parzelle 12 EG 5id 50 42 8 10 52 3 55 | { bis 55 dB) 30
Parzelle 12 1.0G Sad 51 43 8 10 53 3 56 1l (58 bis 60 dB) 30
Parzelle 12 EG West E 48 g 10 58 3 61 111 (81 bis 65 dB) 31
Parzelle 12 1.0G West 57 49 g 10 59 3 62 111 (81 bis 65 dB) 32

Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften, insbesondere DIN-Vorschriften kdn-
nen bei der Gemeinde Patersdorf eingesehen werden.

2.4.10 Hohenlage/Gelande

Gelandeaufschittungen und -abgrabungen sind auf das absolut notwendige Maf} zu beschranken.

max. Geldndeveranderungen:

StUtzmauern, max. sichtbare Hohe:

bei Parz. 1-11:

bei Parz. 19-27:

bei Parz. 12-18:

bei Parz. 1-13:

h=80cm

h=1,20m

h=1,50 m

unzuldssig

bei Parz. 14-27: h=1,80m

Stutzwéande aus Betonfertigteil-Fillsteinen sind unzulassig.

notwendige Geldndeb&schungen dirfen bis zu einem Neigungsverhaltnis |/h = max. 2,5 : 1 hergestellt werden;

Bei Parz. 15-18 diirfen Gelandeb6schungen bis zu einem Neigungsverhéltnis I/h = max. 1,5 : 1 hergestellt wer-

den;

Mindestabstand der Boschungsrander zur Grundstiicksgrenze: 50 cm

2.4.11 Oberflaichenbefestigungen

Befestigungen:

Alle privaten befestigten Flachen sind wasserdurchladssig mit mind. 20% offe-
nem Fugenanteil und damit fir die Versickerung des Oberflachenwassers ge-
eignet auszubilden.

Vorgeschlagene Belage:

Granitpflaster, Betonkleinpflaster, DrainstonePflaster, o.4.
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Schwarzdecken: auf privaten Grundstiicksflachen unzuldssig
Hochborde: unzuldssig

Einfassungen: Graniteinzeiler, Granitleistensteine

Stellplatze: Offene Stellpldtze auf Privatgrund sind mit Rasenfugenpflaster, Rasen-
gittersteinen oder Schotterrasen herzustellen.

Regenriickhaltung: Je Bauparzelle ist eine Regenwasserzisterne mit mind. 5 m3 Nutzinhalt dem
Regenwasserabfluss aus dem Grundstiick vorzuschalten. Das Regenwasser
kann zur Gartenbewdsserung und WC-Spilung verwendet werden.

2.5 Hinweise

2.5.1 Duldungspflichten
2.5.1.1 Duldungspflicht privater und 6ffentlicher Pflanzungen

Die als Pflanzgebot festgesetzten Pflanzungen sind eigenverantwortlich herzustellen. Begriinungs-
malknahmen im Bereich offentlicher Griinflachen sind einschlieBlich Ihrer Einfliisse auf die Privat-
grundstiicke zu dulden.

2.5.1.2 Duldungspflicht landwirtschaftlicher Nutzung

Die durch die ordnungsgemalRe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
auftretenden Immissionen sind zu dulden.

e  Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille, sowie beim Einsatz von zuge-
lassenen Pflanzenschutzmitteln,

e Staubimmissionen bei der Heu- und Silagegewinnung, beim Ausbringen von Handelsdiinger
und bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung,

e Larmimmission beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen, einschliel3-
lich dem notwendigen Nutzverkehrsaufkommen

2.5.2 Bauzwang

Nach Erwerb eines Grundstiickes wird mittels einer notariellen Beurkundung eine Bebauungsfrist von
8 Jahren festgelegt.
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3 Begriindung

3.1

Ziel und Zweck der Planung

Mit dem vorliegenden Deckblatt Nr. 1 mochte die Gemeinde den Bebauungsplan in drei Berei-
chen an die aktuellen Erfordernisse anpassen:

Anderungsbereich Db1-1: Parzellen 1, 9 und 10

Anlass ist der konkrete Ansiedlungswunsch einer Zahnarztpraxis auf Parzelle Nr. 9 sowie der
Erwerb der Parzellen 1 und 10 durch einen Investor. Fiir die Gemeinde erdffnet sich dadurch
die Chance, in diesem ortskernnahen Teil des Baugebiets neben Wohnen auch eine malivolle
Nutzung durch Bilirordume, Arztpraxen oder nicht storendes Kleingewerbe zu ermdoglichen. In
der MaRnahme sieht sie einen wichtigen Beitrag zur Férderung der Innenentwicklung und Be-
lebung des Dorfgebietes.

Anderungsbereich Db1-2: Parzellen 12- 18

Im Anderungsbereich Db1-2 handelt es sich um Hanggrundstiicke mit extremen Héhenunter-
schieden von bis zu 7 m innerhalb eines Baugrundstiicks. Gleichzeitig erfolgt hier die Erschlie-
RBung an der hochstgelegenen Seite des Grundstiicks, sodass Garage, Wohnhaus und Hoffla-
chen in den steil abfallenden Hang hinein gebaut werden missen. In der praktischen Umset-
zung hat sich herausgestellt, dass Festsetzungen zu Geldandeveranderungen oder Wandhohen
auf diesen Grundstiicken nicht eingehalten werden kdnnen. Sie sollen daher angepasst wer-
den.

Anderungsbereich Db1-3: Fliche fiir Regenriickhaltebecken und Transformatorstation

Im Anderungsbereich Db 1-3 sieht der Urplan ein Regenriickhaltebecken innerhalb des bau-
rechtlichen Ausgleichsflache vor. Fiir die Anerkennung als AusgleichsmalRnahme ist bei der Aus-
gestaltung des Beckens ein hohes Mal an Naturndhe erforderlich. Im Zuge der technischen
Planung hat sich herausgestellt, dass bei den erforderlichen Rickhaltevolumen angesichts des
zu Verfligung stehenden Flache die Anforderungen an die naturnahe Gestaltung nicht erfillt
werden kénnen.

AulRerdem wurde ein Teil der festgesetzten Ausgleichsflache fiir die Errichtung einer Transfor-
matorstation in Anspruch genommen.

Flr die nicht umsetzbaren Ausgleichsflachen sollen daher im vorliegenden Deckblatt in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehorde Ersatzflachen festgelegt werden.

Anderungen fiir den gesamten Bebauungsplan:

Die Festsetzung 2.4.8 Grenzabstdnde von Nebengebduden wird fiir das gesamte Baugebiet er-
satzlos gestrichen. Diese Festsetzung verhindert, dass Garagen mit einer nach Bebauungsplan
zuldssigen Hohe bis 3,4 m als Grenzgarage errichtet werden kdnnen: da sich die Festsetzung
auf die Bayerische Bauordnung bezieht, dirften sonst lediglich Garagen mit einer mittleren
Wandhaohe bis zu 3,0 m an die Grenze gebaut werden. Hohere Garagen missten Abstandsfla-
chen einhalten.

Der Hinweis 2.5.2 Bauzwang wird dahingehend korrigiert, dass einheitlich ein Bauzwang von 8
Jahren gilt. Dies ist in den bisher verkauften Grundstilicken in den Notarvertragen so festgehal-
ten.
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3.2 R&aumliche und strukturelle Situation

3.3
3.3.1

Uberplante Grundstiicke und Teilflichen (TF) von Grundstiicken:

Anderungsbereich:  Flurnummer:

Db1-1 220/1, 220/10, 220/9
Db1-2 Flurnummer 220/12-18
Db1-3 Flurnummer 220/31

Der Anderungsbereich Db1-1 mit dem geplanten Dérflichen Wohngebiet liegt an der
StaatsstralRe 2136. Gegeniiber liegt das Schulgeldnde (Grundschule mit Mehrzweckhalle
und Kindergarten), nordlich das Heizwerk (Biomasse), welches das Wohngebiet Martera-
cker mit Nahwarme versorgt. Im Stidwesten schlieBt sich der Ortskern von Patersdorf an.

Ostlich erstreckt sich das Wohngebiet Martericker. Stadtebaulich wird so eine dichtere
und intensivere Bebauung und Nutzung in dem Ortskern zugewandten Teil des Baugebie-
tes entwickelt, wihrend eine aufgelockerte Bebauung mit Einfamilienhdusern den Uber-
gang zur freien Landschaft im Osten und Nordosten ausbildet.

Das Geldande des Baugebietes fillt von der StaatsstraBe im Westen zunachst leicht, dann
immer steiler in Richtung Nordosten ab. Der Anderungsbereich liegt in einem stark ge-
neigten Bereich, in dem die ErschlieBung zudem an der hochsten Seite des Grundstiicks
vorgesehen ist. Gebaude, Zuwegungen und Stellpatze missen so in den abfallenden Hang
hinein errichtet werden.

Der Anderungsbereich Db1-3 mit dem Regenriickhaltebecken liegt am tiefsten Punkt des
Baugebietes an der Nordostlichen Grenze.

Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Der rechtsgliltige Flachennutzungsplan weist im gesamten Baugebiet Marteracker ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) aus. Die durch den vorliegenden Bebauungsplan vorgenom-
mene Gebietsdanderung eines Teilbereichs in ein Dorfliches Wohngebiet (MDW) wird in der
Darstellung des Flachennutzungsplans angepasst. Dies soll im Zuge der aktuell laufenden
Digitalisierung und Neuaufstellung des Flachennutzungsplans geschehen.
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Abbildung 1: Ausschnlt‘t aus dem rechtskrdftigen Fldchennutzungsplan der Gememde Patersdorf

3.3.2 Bebauungspldne

Der Urplan des Bebauungsplans ist am 01.12.2023 rechtskraftig geworden. Es wurden seit-
dem noch keine Anderungen vorgenommen.

3.3.3 kommunale Stellplatzsatzung

Die Gemeinde Patersdorf hat die Einfihrung einer Satzung zur Pflicht zum Nachweis von
Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge beschlossen (Beschluss am 24.07.2025, Inkrafttreten am
01.10.2025)

Inhalt:
Pflicht zur Herstellung von Kfz-Stellplditzen

Die Zahl der notwendigen Stellplitze bemisst sich nach der Anlage der Verordnung liber
den Bau und Betrieb von Garagen sowie liber die Zahl der notwendigen Stellplétze vom 30.
November 1993 in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

Auszug aus der ab dem 01.10.2025 glltige Anlage zur GaStellV:

Nr. Verkehrsquelle Zahl der Stellplitze hiervon fiir
Besucher
in%

1. Wohngebiude

1.1 Gebaude mit Wohnungen 2 Stellplatze je Wohnung, bei Mietwoh- —

nungen, fir die eine Bindung nach dem
Bayerischen Wohnraumférderungsgesetz
besteht, 0,5 Stellplatze

2. Gebiude mit Biiro-, Verwaltungs- und

Praxisrdumen
21 Biiro- und Verwaltungsraume allgemein 1 Stellplatz je 40 m# NUF" 20
22 Raume mit erheblichem Besucherverkehr | 1 Stellplatz, je 30 m? NUF", 75

(Schalter-, Abfertigungs- oder Beratungs- mindestens 3 Stellplatze
raume, Arztpraxen und dergl.)
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Erlduterung der Planung

Anderungsbereich Db1-1

Fir das Grundstiick Flur-Nr. 220/9 (Parzelle Nr. 9) besteht eine konkrete Moglichkeit zur
Ansiedlung einer Zahnarztpraxis. Angesichts des erheblichen Fachdrztemangels im landli-
chen Raum sieht die Gemeinde darin eine wichtige Chance zur Sicherung der medizini-
schen Grundversorgung und beabsichtigt daher, das Vorhaben im Rahmen der Bebauungs-
plandnderung gezielt zu unterstitzen.

Fir die Parzellen 1 und 10 sieht der urspriingliche Bebauungsplan bereits eine vom Ubri-
gen Baugebiet abweichende Wohnform mit Mehrfamilienhdusern von bis zu acht
Wohneinheiten pro Grundstiick vor. Zur Férderung der Innenentwicklung und Belebung
des ortskernnahen Bereichs beabsichtigt die Gemeinde, in diesem Teil des Baugebiets ne-
ben dem Wohnen auch eine mallvolle Nutzung durch Blirordume, zusatzliche Arztpraxen
oder nicht stérendes Kleingewerbe zu ermdglichen.

Der iberwiegende Anteil der Einwohner von Patersdorf pendelt zum Arbeitsort aulRerhalb
der Gemeinde. Die Moglichkeit zu Wohnen und Arbeiten vor Ort mindert nicht zuletzt den
Pendleriiberschuss in Patersdorf.

Die beschriebenen MaRnahmen férdern die Attraktivitat als Wohnort insgesamt und wir-
ken den aktuellen demografischen Tendenzen (Riickgang und Uberalterung der Bevolke-
rung im landlichen Raum) entgegen.

Anderung des Gebietstyps von Aligemeinen Wohngebiet in ein dorfliches Wohngebiet
MDW (vgl. Abbildung 2):

Eine reine Arztpraxis ohne mindestens 50 % Wohnnutzung innerhalb des Gebdudes
ist im Allgemeinden Wohngebiet baurechtlich nicht zuldssig. Durch die Ausweisung
eines Dorflichen Wohngebiets soll in dem Bereich der Parzellen 1, 9 und 10 ein Ne-
beneinander von Wohnen und Arbeiten im Dorf ermdglicht werden.

Weitere Anpassungen der Festsetzungen — hinsichtlich der gednderten Nutzung:

— Erhohung Mald der Baulichen Nutzung: Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4 und Ge-
schofflachenzahl (GFZ) von 0,4 auf 0,8 - um verdichtete Bebauung zu ermoglichen
und ein erhdhtes Mal an Verkehrsflachen und Kundenstellplatze zu ermdglichen

— GrolRzigigere Baufenster: gesamtes Grundstlick bis auf 3 m Abstand zu Grund-
stiicksgrenzen - Ermoglichung einer flexibleren, an die Nutzung angepasste Gestal-
tung

— Keine Baugrenzen fiir Nebenanlagen fir eine freiere Gestaltung der Anlagen —es
gelten die gesetzlichen Abstandsregeln
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Erlduterung Gebietstyp Dérfliches Wohngebiet (MDW)

Ein dorfliches Wohngebiet ist ein spezieller Gebietstyp, der in der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) geregelt ist und primar dem Wohnen dient, aber auch die Un-
terbringung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen sowie nicht
wesentlich storenden Gewerbebetrieben ermdglicht. Es ist eine Erganzung zum
bestehenden § 5 der BauNVO, der das Dorfgebiet regelt.

Merkmale des dorflichen Wohngebiets:

Wohnen: Der Hauptzweck ist das Wohnen, dhnlich wie in anderen Wohngebieten.

Nebenerwerbsstellen: Es kénnen land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstel-
len untergebracht werden.

Nicht wesentlich stérendes Gewerbe: Auch Gewerbebetriebe, die keine erhebli-
chen Beldstigungen verursachen, sind zuldssig.

Nutzungsmischung: Die verschiedenen Nutzungen miissen nicht gleichgewichtig
sein, was bedeutet, dass eine Nutzung liberwiegen kann.

Unterscheidung zum Dorfgebiet: Wéhrend im Dorfgebiet landwirtschaftliche Be-
triebe und Wohnen gleichberechtigt sind, haben im dérflichen Wohngebiet die
Wohnnutzung und die Unterbringung von Nebenerwerbsstellen Vorrang.

Zuldissige Nutzungen:
e  Wohngebdude

o Wirtschaftsstellen von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieben und
zugehérige Wohnungen

e Kleinsiedlungen
e Anlagen fiir értliche Verwaltungen, kulturelle und soziale Zwecke

e Ausnahmsweise kénnen auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Ge-
werbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen werden.

Abgrenzung zum Dorfgebiet:

e Im Dorfgebiet sind landwirtschaftliche Betriebe mit Wohnungen allgemein zulds-
sig, wéhrend im dérflichen Wohngebiet diese nur ausnahmsweise zugelassen sind.

e Das dorfliche Wohngebiet soll eine weniger intensive Nutzung als das Dorfgebiet
ermdglichen, wobei die Wohnnutzung im Vordergrund steht.

Bedeutung:

e Das dorfliche Wohngebiet soll die Innenentwicklung in Iéindlichen Rdumen férdern
und eine mafvolle Nutzung erméglichen.

e Essoll dazu beitragen, dass Wohnen und Arbeiten im ldndlichen Raum besser mit-
einander vereinbar sind

Abbildung 2: Erlduterung Gebietstyp Dérfliches Wohngebiet
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Anderungsbereich Db1-2

Im Anderungsbereich Db1-2 handelt es sich um Hanggrundstiicke mit extremen Héhenun-
terschieden von bis zu 7 m innerhalb eines Baugrundstiicks. Das Gelande fallt hierbei vom
Niveau der ErschlieBungsstralle nach Nordosten bis Osten hin ab. Gleichzeitig ist hier die
ErschlieBung von der héchsten Seite des Grundstiicks geplant.

In der praktischen Umsetzung hat sich herausgestellt, dass bestehende Festsetzungen zu
Gelandeveranderungen sowie zu den Wandhdhen der Garagen talseitig auf diesen Grund-
stiicken nicht eingehalten werden kdnnen. Sie sollen daher angepasst werden: Notwendig
bei Garagen auf den betroffenen Grundstiicken sind talseitig Wandhdhen von bis zu 5 m
zuldssig sein. Dies eroffnet auch die Moglichkeit, die Gebaude zweigescholig in Hangbau-
weise zu errichten und talseitig Lager- oder Heizungsraume einzurichten.

AuBerdem soll ermoglicht werden, dass die Gebaude durch eine gedanderte Zufahrtsanord-
nung weniger weit in das abfallende Geldnde hinein verschoben werden missen (vgl. Bei-
spiel in Abbildung 3). Die Baufenster flir Hauptgebdude und Garagen werden hierfiir ange-
passt. Der Abstand der Baufenster fiir Garagen zur ErschlieBungsstralRe wird gegeniber
dem Urplan auf 1 m verringert.

Abbildung 3: mégliche Anordnung von Gebdude und Garage auf von der ZufahrtsstrafSe steil abfallenden
Grundstiicken, durch die notwendige Geldndeverdnderungen minimiert werden kénnen
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Anderungsbereich Db1-3

Im Anderungsbereich Db 1-3 sieht der Urplan ein Regenriickhaltebecken innerhalb des bau-
rechtlichen Ausgleichsflache vor. Fir die Anerkennung als AusgleichsmalRnahme ist bei der
Ausgestaltung des Beckens ein hohes Mal} an Naturndhe erforderlich. Im Zuge der techni-
schen Planung hat sich herausgestellt, dass bei den erforderlichen Rickhaltevolumen ange-
sichts des zu Verfligung stehenden Flache die Anforderungen an die naturnahe Gestaltung
nicht erfillt werden kénnen.

AulRerdem wurde im unmittelbaren Anschluss an das Regenriickhaltebecken zwischenzeit-
lich eine Transformatorenstation errichtet, welche ebenfalls innerhalb der festgesetzten
Ausgleichsflache liegt.

Die Ausgleichsmalnahme soll daher im vorliegenden Deckblatt in Abstimmung mit der un-
teren Naturschutzbehorde neu geregelt werden. Die durch technische Infrastruktur tGber-
plante Flachenanteil soll aus der Ausgleichsflache herausgenommen werden. Der ermittelte
Kompensationsbedarf soll vom kommunalen Okokonto Zuckenried abgebucht werden.

Anstelle der Ausgleichsfliche wird der Anderungsbereich zeichnerisch und textlich in das
Wohngebiet (WA) einbezogen. Regenriickhaltebecken und Transformatorstation gelten als
technische Infrastruktur innerhalb eines libergeordneten Baugebiets.
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4 Umweltbericht

4.1

Die Untersuchungstiefe sowie Inhalte des Umweltberichtes sollen zum gegenwartigen Ver-
fahrensstand noch mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt werden.

In den Anderungsbereichen Db1-1 und Db 1-2 werden lediglich geringfiigige Anderungen
an den textlichen Festsetzungen vorgenommen, die keine erhebliche Beeintrachtigungen
von Naturhaushalt und Landschaft erwarten lassen. Die Anderungen erméglichen keine
zusitzliche Flacheninanspruchnahme oder Versiegelungen. In den Anderungsbereichen
Db1-1 und Db 1-2 liegt somit kein ausgleichspflichtiger Eingriff vor.

Im Anderungsbereich Db1-3 werden Teilbereiche der im Urplan festgesetzten Ausgleichs-
flache liberplant. Der Ausgleich soll ersatzweise extern erbracht werden. Die Abhandlung
der Eingriffsregelung erfolgt im nachfolgenden Kapitel.

Abbildung 4: Planung Regenriickhalte-
becken mit ErschliefSung und Transfor-
matorenstation im Anderungsbereich
Db1-3

Ausschnitt aus Entwurfsplan des IB
Schanderl, Teisnach, Stand: 10.10.2023

Eingriffsregelung fiir Anderungsbereich Db1-3
Methodik:

Flr die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung im Urplan wurde die flaichenhafte Bewertung nach
dem alten Leitfaden zur Eingriffsregelung, Stand 2003, angewandt.

Das Ausgleichserfordernis fiir das vorliegende Deckblatt soll aus dem Okokonto der Ge-
meinde Patersdorf abgebucht werden. Das Okokonto wurde nach dem bayerischen Leitfa-
den zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir
Wohnen, Bau und Verkehr in der Neuauflage vom Dez. 2021 bewertet.

Das durch das Deckblatt entstehende Ausgleichserfordernis wird daher ebenfalls nach der
Bewertungsmethodik des Leitfadens, Stand 2021, ermittelt.

Einwertung des Ausgangszustandes:

Als Ausgangszustand werden die Biotop- und Nutzungstypen zugrunde gelegt, deren Etab-
lierung im Urplan rechtswirksam festgesetzt ist (vgl. Abbildung 5). Dies sind:
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e bedingt naturnahes, temporéres Stillgewésser als Regenriickhaltebecken (Code
nach Biotopwertliste: S132)
e in den Bereichen um das Stillgewasser: artenreiches Extensivgriinland (G214)

Anderungsbereich insg:

Abbildung 5: Im Urplan festgesetzter Zielzustand der Ausgleichsmaf3-
nahme im Anderungsbereich Db1-3 mit Eintragung der Flidchengréfien

Beeintrachtigungsfaktor:

Durch die geplante Errichtung des Regenriickhaltebeckens sowie die erfolgte Errichtung
des Umspanngebaudes entstehen kiinstlich angelegte Bauwerke mit grof3flachigen Befesti-
gungen mit geringer Wertigkeit fir Naturhaushalt und Landschaftsbild. Angesichts des ho-
hen naturschutzfachlichen Wertes der urspriinglich geplanten Ausgleichsflache wird ein
Beeintrachtigungsfaktor von 1 angesetzt.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs:

Eing riffsfldche Eingriffschschwers
Biotop- / Flache (m®) | Wertpunkte |Beeintrachfigu| Ausgleichs-
Mutzungstypen (W) ngsfaktor bedarf (WP)
GRZ
5133 322 13 1 4.186
G214 249 12 1 2.988
Summe des Ausgleichsbedarfs in Weripunkten (WP) 7174

Ausgleich:

Der errechnete Ausgleichsbedarf wird durch Abbuchung vom kommunalen Okokonto Zu-

ckenried auf Flurnr. 321 der Gemarkung Patersdorf erbracht.

Zum gegenwirtigen Verfahrensstand wird parallel die Einrichtung des Okokontos sowie die

Abbuchung mit der unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.




