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|. Begrindung gem. §9 (8) zum Bebauungsplan ,WA Knabenhof*
Deckblatt 4.

Entwurf vom 03.03.2026

1. Rechtsgrundiage

Die Gemeinde Patersdorf hat am 06.03.2025 den Beschluss gefasst, den Bebauungsplan
~WA Knabenhof* mit integrierter Grinordnung durch Deckblatt Nr. 4 zu dndern.

Der Anderung des Bebauungsplans liegen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) zugrunde.

Die Anderung erfolgt gem. § 13a BauGB.

2. Anlass und Zweck der Planung

Die Anderung des Bebauungsplans dient der stadtebaulichen Ordnung und
Nachverdichtung im WA Knabenhof. Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan sieht fur die
zu Uberplanende Fldche die Nutzung als ,,Allgemeines Wohngebiet* vor.

Das Baugebiet wurde urspringlich in den 1960er Jahren als Ferienhaussiedlung entwickelt.
Bereits 2002 erfolgte mit Deckblatt Nr. 2 die Umwandlung in ein allgemeines Wohngebiet als
Anpassung an die tatsé@chliche Nutzung.

Mit Deckblatt Nr.3 wurde das Baugebiet Knabenhof durch Einbeziehung der Fl. Nr. 1578 im
Osten abgerundet.

Das gegensténdliche Deckblatt umfasst lediglich das FlurstGck 1570, der Geltungsbereich
des Deckblatts hat eine GroBe von 4.707,7 m?2.

Im urspringlichen Bebauungsplan Ferienhausgebiet war auf diesem FlurstGck das
Rezeptionsgebdude mit Infrastrukturangebot und parkartiger Bepflanzung des Freigeldndes
festgesetzt. Der Kern des Gebdudes stammt noch aus der Vornutzung als
landwirtschaftlicher Betrieb. Es wurde zu einer Pension ausgebaut. Aktuell bietet das
Bestandsgebdude Unterkunft fUr 24 Saisonarbeiter der Bauwirtschaft.

Das rechtskraftige DB 2 sieht fUr das Flurstick eine Bebauung mit zwei 2-geschossigen
Einfamilienhdusern mit GrundstUcksgréBen von ca. 1.500 m? sowie der Erweiterung des
Bestandsgebdudes vor. Aufgrund der Topographie ist eine Bebauung des nordwestlichen
Baufensters nicht mdglich. Die sehr groBen GrundstUcksgroBen mit zusétzlich groBen
Héhendifferenzen verhinderten zusatzlich die Realisierung das DB 2.

Mit dem gegensténdlichen Deckblatt 4 soll auf dem GrundstUck eine Bebauung mit sechs
Ferienhdusern bzw. Wohnhdusern ermoglicht werden.

Die Gemeinde Patersdorf méchte durch das Deckblatt dem EigentUmer die Chance zur
wirtschaftlichen Nutzung und Entwicklung des BaugrundstUcks geben um somit in der
Gemeinde das touristische Angebot am vorhandenen Standort zu erweitern und attraktiven
Wohnraum zu schaffen.
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3. Stadtebauliche Erforderlichkeit und Ziel und Zweck der Anderung

Im bestehenden Wohngebiet ,,Knabenhof* soll durch das Deckblatt Nr. 4 die Bebauung auf
einem FlurstUck anders positioniert und verdichtet werden. Die potentiellen
GrundstUcksgroBen werden auf das ortsubliche MaB von ca. 700 m? halbiert und so eine
weitere Hauserreihe oberhalb der bereits festgesetzten ermdglicht.

Die Gemeinde Patersdorf sieht in Abwagung aller privaten und &ffentlichen Interessen die
Ausweisung der Fldche als erforderlich an.

4. Lage und Bestandssituation
4.1. Raumliche Ubersicht und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich im SUdwesten der Gemeinde Patersdorf.
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Abb. 1: Ubersicht Planungsgebiet (Auszug Bayern-Atlas) — maBstablos

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst eine ca. 0,47 ha groBe
Fldche mit der Flurnummer 1570 der Gemarkung Patersdorf.
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4.2. Derzeitige Nutzung

Im Geltungsbereich steht aktuell ein Wohnhaus, das urspringlich als Pension errichtet
wurde. Der Uberwiegende Teil der angrenzenden Freifldchen liegt brach, nur der
unmittelbare Umgriff wird gepflegt.

Das Flurstick ist durch die GemeindestraBe (FI. 1282) und eine ErschlieBungsstraBe
(FI. 1570/3) erschlossen.

Im Suden grenzen Wald und Grinland an.

5. Planungsrechtliche Vorgaben
5.1. Landes- und Regionalplanung

Die vorliegende Planung hat unter BerUcksichtigung der Ziele des Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP Bayern Stand vom 16.05.2023) und der Regionalplanung stattgefunden.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, FlGchensparen
3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer BerUcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiUrlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhd&ngenden LandschaftsrGume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
BerUcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden und die Verringerung des Fldchenverbrauchs
sind wesentliche Bestandteile einer nachhaltigen Entwicklung. Der hohe FiGchenverbrauch
in Bayern rUckt das Thema der Innenentwicklung und fldchensparenden Bauweise in den
Mittelpunkt. Dabei wird es in Zukunft darauf ankommen, noch starker als bisher, vorrangig
die oft voll erschlossenen Baulandpotenziale im Bestand fur die weitere Entwicklung in
Anspruch zu nehmen. Dies entspricht auch den Zielsetzungen des LEP.

Die vorliegende Planung sieht ein maBvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer
Entwicklungsfladche fUr Einfamilienhduser entsprechend dem oértlichen Bedarf (sparsamer
Umgang mit Grund und Boden) mit Anbindung an bestehende Wohnbebauung als
geeignete Siedlungseinheit (angebundene Lage) vor. Eine Zersiedelung wird somit
vermieden. Zudem erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher
ErschlieBungsplanung unter Einbeziehung vorhandener StraBen und Wege. Dies entspricht
den Zielsetzungen des LEP ’s.
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5.2. Vorbereitende Bauleitplanung

Im derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Patersdorf ist der
Geltungsbereich bereits als Wohngebiet ausgewiesen.

Im Geltungsbereich ist kein Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.

Der Landschaftsplan enthdalt fur das FlurstGck keine Planungsvorgaben.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Fldchennutzungsplan.

Abb. 2 Auszug aus dem rechtswirksamen Abb. 33 Auszug aus dem rechtswirksamen
Fl&dchennutzungsplan— maBstablos Landschaftsplan— maBstablos
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5.3. Verbindliche Bauleitplanung

FUr das Planungsgebiet liegt ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor:
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Abb. 3 Auszug aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Deckblatt 2 — maBstablos
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5.4. Denkmalschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungspl@nen ist nach Art. 2 DSchG zu prifen, ob im Geltungs-
bereich bzw. im N&hebereich Bau- und /oder Bodendenkmdler vorhanden sind. Wenn ein-
getragene Denkmadler vorhanden sind, sind diese im Bebauungsplan nachrichtlich darzu-
stellen.

Abb. 4: Auszug aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas vom Januar 2025

Im Geltungsbereich bzw. ndheren Umfeld sind gemdaB Bayerischen Denkmal-Atlas keine
Denkmdler in der Denkmalliste eingetragen.
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5.5. Naturschutzrecht

Das allgemeine Wohngebiet ,,Knabenhof" liegt im Naturpark ,,Bayerischer Wald*.

Im oder angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich keine Natura-2000-Gebiete,
Naturschutzgebiete, amilich festgesetzte geschitzte Landschaftsbestandteile bzw.
geschutzte Naturdenkmale.

Auf dem Flurstick befindet sich im Westen ein Bereich mit offenem Felsen, der gem.
§ 30 BNatSchG als zu erhaltende, geschutzte Struktur zu berGcksichtigen ist.

Die Hecke auf Lesesteinwall entlang der &stlichen GrundstUcksgrenze unterliegt dem
gesetzlichen Schutz des Art. 16 BayNatSchG.

Ein Brunnen ist mit einem Gitter abgedeckt und stellt aktuell eine Todesfalle fUr Kleintiere dar.
Das Wasser wird als Zulauf fUr den Weiher in der Grinfl&dche in der Mitte des Ortsteiles
Knabenhof genutzt.

Das FlurstUck liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald.

Es findet weder eine Nutzungsénderung noch eine Erhbhung der zuldssigen Versiegelung
staft.

Abb. 5: Darstellung der Schutzgebiete (Auszug aus dem BayernAtlas vom April 2025) — ohne MaBstab
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6. Planinhalte

6.1. GroBe und Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine GroBe von ca. 0,47 ha. Die
Anderung des Bebauungsplans sieht eine Nachverdichtung unter BerUcksichtigung der
vorhandenen Landschaftselemente auf dem FlurstUck vor.

Die GRZ wird auf 0,35 erhoéht, weil die mit der T-Linie festgesetzten Landschaftselemente
nicht bei der GRZ-Berechnung berucksichtigt werden durfen.

6.2. Stddtebauliche Gesamtkonzeption

6.2.1. Konzept der baulichen Nutzung
Es wird der Bautyp mit 2 Vollgeschossen und den zuldssigen Nebenanlagen beibehalten.

Aufgrund der H6henentwicklung des BaugrundstUcks wird die zul&ssige Wandhdhe auf
7,5 m erhoht.

Die Systemschnitte zeigen eine mdgliche Bebauung auf. Insbesondere fur die obere
Gebdudereihe wird sich der Bau von Hanghdusern mit Unter- und Erdgeschoss anbieten.

Es werden zusatzlich auch Pultddcher, die der Hangneigung folgen, zugelassen um die
Hdauser besser in den Steilhangbereichen in das vorhandene Geldnde einpassen zu
kénnen.

Es mUssen aufgrund des Steilhanges Geldndeverdnderungen und StUtzmauern bis 2 m
zugelassen werden.

6.2.2. Konzept VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des FlurstGcks ist Uber die bestehenden StraBen (Fl. 1282) und Fl. 1570/3
vorhanden.

FUr die Bebauung in 2. Reihe I&sst der Bebauungsplan einen privaten ErschlieBungsweg zu,
der an beide StraBen anbindet.

An der GemeindestraBe sowie am Beginn des privaten ErschlieBungsweges werden zentral
Fldchen fUr Nebenanlagen (Garagen, Carports, Parkpl&tze) ausgewiesen. Der Bau von
Garagen ist grundsatzlich auch innerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

6.2.3. Konzept der Oberfldchenentwdsserung
Das Wohngebiet Knabenhof wird im Trennsystem entwdssert:

Regenwasser auf versiegelten Fidchen

Das auf dem GrundstUck anfallende Regenwasser von versiegelten Fldchen und Dach-
fldchen darf nicht auf &éffentliche Verkehrsfldchen abflieBen. Es muss Uber den Regenwas-
serkanal gesammelt und in die Kanalisation der Gemeinde abgeleitet werden.
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Schmutzwasser

Das im Plangebiet bestehende Trennsystem zur Ableitung des Abwassers wird zur
Kldranlage in der Gemeinde Teisnach abgeleitet. Es wird der bestehende Kanalanschluss
genutzt.

Das Bestandsgebdude, eine ehemalige Pension, bietet aktuell Wohnraum fur 24 Personen.
Es wird fUr die Unterbringung von Saisonarbeitern der Bauwirtschaft genutzt.

Der Bebauungsplan sieht den Abriss des Gebdudes und eine Ersatzbebauung mit bis zu
sechs Wohnhdusern vor. Die Abwassermenge wird nicht wesentlich verdndert.

Brunnenwasser

Auf dem FlurstUck befindet sich ein offener Brunnen, der eine Verkehrssicherung durch ein
Metallgitter als Abdeckung hat.

Das Brunnenwasser speist Uber eine Leitung den naturnahen Weiher in der 6ffentlichen
Grinflédche in der Ortsmitte von Knabenhof.

6.2.4. Versorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den bestehenden Anschluss an die
Leitung der kommunalen Wasserversorgung sichergestellt.

Die elektrische Versorgung besteht durch den Stromversorger Bayernwerk. Die Leitungen
innerhalb des Geltungsbereichs sind nachrichtlich dargestellt. Sie haben einen
Schutzstreifen von 2 m, der von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten ist.

6.2.5. Konzept Grunordnung und Artenschutz

Der Geltungsbereich liegt am Ortsrand des Ortsteiles Knabenhof. Es grenzt stdwestlich Wald
und im Suden eine 6ffentliche Grinfldche an. Die Festsetzung einer Eingrinung ist deshalb
nicht erforderlich.

Das GrUnordnungskonzept Iasst fur die Durchgrinung ausschlieBlich heimische
Laubgehdlze, B&dume Il. Ordnung und freiwachsende Strducher zu. Lediglich im
unmittelbaren Umgriff der Gebdude sind auch gartnerisch gestaltete Beete zugelassen. Auf
die Festsetzung von groBwuchsigen Baumen (B&dume |. Ordnung) wird verzichtet, weil diese
Geholze aufgrund ihres Platzbedarfes fUr Wurzelbereich und Krone nicht fUr verdichtete
Baugebiete geeignet sind. Nadelbdume (dazu gehdren auch Thuja etc.) sind unzuldssig,
ebenso bizarre Wuchsformen und auffdllige Laubfdrbungen (panaschierte Blatter
rotlaubige Pflanzen).

Die Wiesen sind mit autochthonem Saatgut mit hohem Krduteranteil (Blumen) anzusden.

Auf dem FlurstGck gibt es zwei Bereiche mit hohem Potential fur Artenschutz und
Landschaftsbild. Sie werden mit der T-Linie als naturnah zu erhaltende und zu entwickelnde
Landschaftselemente festgesetzt und so von Bebauung freigehalten.
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FUr die Felsen am westlichen Rand des FlurstUcks setzt der Bebauungsplan das weitgehende
Freihalten von Gehdlzen und die Forderung der krautigen Vegetation fest.

Der Lesesteinwall am 6stlichen Rand des FlurstGcks entlang der StraBe muss erhalten
werden. Die Gehdlze sind aktuell auf den Stock gesetzt. Es wird sich wieder eine Baum-
Strauchhecke entwickeln. Offene, besonnte Abschnitte des Lesesteinwalls sind wertvolle
Habitate fUr Reptilien, insbesondere die Zauneidechse, eine durchgehende dichte Hecke
wird deshalb nicht angestrebt.

Die Festsetzungen zum Artenschutz gewdhrleisten eine insektenschonende Beleuchtung
des Baugebietes.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans mussen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
vermieden werden. Unter Hinweise zum Artenschutz fUhrt der Bebauungsplan die fir die
unterschiedlichen Arten relevanten VermeidungsmaBnahmen im Rahmen des
Gebdudeabbruchs, der Baufeldfreimachung, der BaumaBnahmen und der
anschlieBenden Pflege der Gehdlze auf.

6.2.6. Eingriff /| Ausgleich

Die Eingriffsermittlung erfolgt gem. Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
in der 2021 fortgeschriebenen Fassung.

Es findet keine Nutzungsdnderung statt.
FOr das allgemeine Wohngebiet besteht bereits eine Festsetzung der GRZ von 0,3.

Die Erhéhung der GRZ auf 0,35 ist erforderlich, weil die neu mit der T-Linie festgesetzten
Bereiche bei der Berechnung nicht berUcksichtigt werden durfen. Die zuldssige
Versiegelung wird nicht erhoht.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.
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7. Auswirkungen der Planung

Die Gemeinde Patersdorf méchte der Nachfrage an Ferienhdusern, Wohngebietsfldchen
und Zweitwohnsitzen nachkommen.

Baulond am Wohnort wirkt dem demographischen Wandel entgegen und kann eine
positive Bevdlkerungsentwicklung unterstitzen.

Es gehen durch die Bebauung mit sechs Hausern auf dem bestehenden BaugrundstUck im
Wohngebiet Knabenhof keine Erholungsfldchen verloren.

Auf dem Baugrundstick existiert bereits eine Wohnbebauung, eine ehemalige Pension
bietet aktuell Wohnraum fUr 24 Personen. Die neue Bebauung nutzt die bestehende
ErschlieBung fUr Elektrizitadt, Wasser und Entwdasserung im selben Umfang wie im Bestand.

Da es sich bereits um ein Wohngebiet handelt, entsteht kein Eingriff in die Natur und das
Landschaftsbild. Die Anderung des Bebauungsplans mit DB 4 ist nicht ausgleichspflichtig.

Auswirkungen auf Natur, Landschafts- und Ortsbild werden durch die grGnordnerischen
Festsetzungen, Festsetzungen zum Artenschutz (Beleuchtung) und Hinweise zum
Artenschutz auseichend berUcksichtigt.

Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.
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ll. Festsetzungsplan DB 4



I. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
§5 Abs. 2Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §1 bis 11 BauUNVO

Allgemeines Wohngebiet

2. Bauweise, Baugrenzen
§9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BAUNVO

e e | Baugrenze
Die Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten

7
Umgrenzung von Fl&chen fUr Carports, Garagen
\ | Und Steliplafze

L

A nur Einzelh&user zul&ssig

3. Fldchen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB

N1 Freihalten von Felsen
N2 Baumhecke auf Lesesteinwall

4. Sonstige Planzeichen

L

=

Grenze des r&umlichen Geltungsbereichs der
DeckblattGnderung

I

2 4

X A
Baumfallzone
X X
+681.00 Héhenbezugspunkt
A\

Il. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

[i] 1570
D bestehende Gebdude

/\
68]/ Hdhenlinien Urgeldnde

vorgeschlagene Gebdude

=

AN AN

Abbruch Bestandsgebd&ude

Stellplatze

Flurgrenze/ -nummer

privater ErschlieBungsweg

Systemschnitte

Stromleitungen, unterirdisch

lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet §4 BauNvVO

2. MaB der baulichen Nutzung

max. zul@ssige Grundfldchenzahlim WA: GRZ 0,35

3. Gebdudegestaltung

Wandhdhe
Safttel-, Pultdach: max. zuldssige Wandhdhe an der Traufe 7,50 m

Als Wandhohe gilt das MaB OK geplantes Gelénde bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufe.

Dachform und Dachneigung

Satteldach: Dachneigung: 15° - 33°

Pultdach: Dachneigung: 5°-12°

Flachdach mit extensiver Dachbegrinung ausschlieBlich bei Garagen und Carports

Allgemein:
Bei Pultd&chern muss die Dachneigung dem Hang folgen.

4. Bauweise, Baugrenzen
Im gesamten allgemeinen Wohngebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

AuBerhalb der Baugrenzen und Umgrenzung von Fléchen fUr Carports, Garagen
und Stellplatze sind verfahrensfreie Vorhaben gem. Art. 57 BayBO einmalig zul@ssig.

Es sind Einzelhduser gem. § 22(2) BauNVO zul&ssig.
Bei Einzelhdusern sind max. 2 Wohneinheiten zul&ssig.

5. Garagen und Carports

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Fi&iche fUr Garagen, Carports und
Stellplatze sowie innerhalb der Baugrenze zuld&ssig.

Je Einzelhaus sind 2 Stellpldtze nachzuweisen.

Systemschnitte zur Veranschaulichung der planlichen und textlichen Festsetzungen

Systemschnitt C-C

M 1:200

neues Geldnde

Urgeldnde

max. zuldssige
Aufschuttung /
Abgrabung

] privater
ErschlieBungsweg

Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen (Schotterrasen, Naturstein-

bzw. Betonpflaster).

max. zul@ssige mittlere Wandhoéhe: 3,50 m

Als Wandhoéhe gilt das MaB von OK Zufahrtshdhe an der GaragenauBenwand bis zum Schnittpunkt

der AuBenwand mit der Dachhaut bzw. der Oberkante der Wand.

6. Geldnde

AufschUttungen und Abgrabungen sind bis zu einer Hohe von 2,00 m in einem Abstand von bis zu 2,0 m
bis zur GrundstUcksgrenze zul&ssig. Das Geldnde darf zur baulichen Nutzung durch Gebd&ude (z. B.

Garage, Nebengebdude) bis zur Grenze verdndert werden.
Stitzwdande sind bis zu einer Hdhe von 2,00 m zuldssig.
Die B6schungen sind mit einem max. Béschungswinkel von 35° auszufUhren.

B&schungswdande bis zu einer Hohe von 2,00 m sind in einem Abstand von 2,0 m zur GrundstUcksgrenze

zul@ssig.

7. Einfriedungen

Zul&ssig sind Holzz&une ohne Sockel, mit senkrechten Latten, Drahtz&une und Metallz&une,

ohne Sockel, Gesamthdhe 0,90 m.

Um die Kleintierwanderung, zu gewdhrleisten, muss der Zaun 15 cm Abstand zum Boden einhalten.
Lebende Z&une, freiwachsende und geschnittene Hecken sind nur mit einheimischen Laubgehdlzen

zugelassen.

Entlang der GrundstUcksgrenze ist die Pflanzung einer geschnittenen Hecke zul&ssig.
Folgende Arten dirfen in dieser Hecke in Mischung gepflanzt werden:

5080 cm Heckenschnitt
“——>  Okloberbis Februar
Rundies Profil

Feldahorn Acer campestre Geschnittene Hecke
Hainbuche Carpinus betulus

Kornelkirsche Cornus mas ek mesme

WeiBdorn Crataegus coccinea

Rotbuche Fagus sylvatica §
Liguster Ligustrum vulgare .
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Gold-Johannisbeere Ribes aureum

8. Abstandsfldchen

Die Abstandsfldchen weden nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung behandelt.

Abweichend von Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO dUrfen Grenzgaragen anstatt einer mittleren Wandhdhe

von 3,00 m eine mittlere Wandhéhe von 3,50 m aufweisen.
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IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

1. Umsetzung, Pflanzenqualitéten, MindestpflanzgréBen

Allgemeines:

Die privaten und &ffentlichen Grinfldchen sind enfsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen
anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung
der ErschlieBungsfldchen bzw. der Gebdude fertig zu stellen.

Nachpflanzungen haben den Pflanzqualité&ten des Grinordnungsplanes zu entsprechen.

FUr die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdlzen in den &ffentlichen und privaten Grinfldchen
wird die Verwendung der in Punkt 6 ausgewiesenen Baume und Strducher festgesetzt.

FUr weitere Pflanzungen kénnen alle Ziergehdlze verwendet werden, auBer die in Punkt 4.2 beschriebenen Arten.
Die Eingrunungsfléichen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Pflanzqualitéten:

B&ume II. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 12-14 cm oder v. Heister 150-200 cm

Obstb&ume:

Hochstamm per Definition Stammldnge bis Kronenansatz mind. 1,80 Meter,

Baumschulqualitat 2xv, StU 8 - 10

Die Stdmme sind mit einer WeiBanstrich gegen Sonnenbrand und mit Verbissschutz zu schitzen.
Jeder Stamm ist mit mind. einem Pflock zu sichem

In Gehdlzhecken:
B&ume: v. Heister, 150-175 cm

Str&ucher: v. Str. mind. 3 - 5 Triebe, 125-150 cm
Pflanzabsté&nde: zwischen den Reihen 1,0 m und in den Reihen 1,5 m

2. Grenzabstdnde

Sichtdreiecke sind von Pflanzen der Wuchshdhe Uber 0,80 m freizuhalten. (Aufasten der StraBenbdume auf
eine lichte Hohe von 4,50 m Uber StraBenoberkante)

3. Bodenbearbeitung/Schutz des Oberbodens

Der anstehende Oberboden ist insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern (DIN 18915/3).
Bei einer Lagerung von Oberboden Uber eine Vegetationsperiode hinaus ist eine Zwischenbegrinung mit

Leguminosen vorzunehmen.

4. Festsetzungen innerhalb der Baugrundsticke

Pro 250 m? nicht Uberbauter bzw. befestigter GrundstUcksfldche sind zur Durchgrinung des Baugebietes
mindestens ein Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum sowie 5 Stréucher zu pflanzen.
Nadelgeholze dirfen ersatzweise nicht verwendet werden!

Die Straucher der Liste 4.1 c) sind nur freiwachsend zul&ssig. Ein Formschnitt ist unzul&ssig.

4.1 Zu verwendende Gehdlze in Baugrundsticken

A) Bdume:
Malus domestica
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Acer campestre
Carpinus betulus

B) Obstbd&ume bzw. Nussbdume

Juglans regia (in Sorten)

Wild-Apfel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Eberesche
Feld-Ahorn
Hainbuche

Walnuss

Apfelsorten: Alkmene, Berlepsch, Bohnapfel, Boskoop, Brettacher, Fromms Goldrenette,
Geflammter Kardinal, Gravensteiner, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm,

Lohrer Rambur, Maunzenapfel, Muskatrenette, Prinz Albrecht, Purpurroter Cousinot,
Riesenboiken, Roter Elser, Rote Sternrenette, Wachsrenette, Wiltshire, Winterrambur,
Winter-Zitronenapfel, Zabergdu Renette

Birnensorten: Alexander Lucas, Bunte Juli, Doppelte Philipps, Frihe von Trévoux, Gellerts
Butterbirne, Gute Graue, Kaiser Alexander, Késtliche von Charneux, Madame Verté,
Novemberbirne, Rote Williams, Tongern

Mostbirnen: Gelbmstler, GroBer Katzenkopf, Kleine Landlbirne, Oberdster- reichische
Weinbirne, Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne, Stuttgarter GeiBhirtle

Kirschen: BUttners Rote Knorpel, Burlat, Hedelfinger, Johanna, Kordia, Regina, Valeska,
Viola; Sauerkirschen: Gerema und Karneol

Zwetschgen: BUhler Frihzwetschge, Ersinger, Hauszwetschge, Katinka, Top, Wangenheims
Frihzwetschge, Zibarte (Wildpflaume)

Mirabelle/Reneklode: Nancymirabelle, Graf Althans Reneklode, Oullins Reneklode

C) Str&ucher
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cornus mas
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Crataegus monogyna
Rosa canina
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Hartriegel

Hasel

Kornelkirsche
PfaffenhUtchen
Heckenkirsche
Liguster
WeiBdorn
Hunds-Rose
Sal-Weide

Holunder

Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball

In den privaten Grinfldchen ohne Pflanzauflagen und um das Gebd&ude sind ergénzend for
strauchartige und bodendeckende Bepflanzung Zierstréucher zugelassen.

4.2 Unzuléssige Pflanzenarten

Landschaftsfremde hochwUchsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffdlliger Laub- und Nadelférbung
wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie alle Trauer- oder Hadngeformen (in allen Arten und
Sorten), durfen nicht gepflanzt werden.

4.3 Wiesenfldchen
Die Neuansaaten sind mit autochthonem Saatgut mit hohem Staudenanteil vorzunehmen.

4.4 Bodenversiegelung
Eine Bodenversiegelung mit Folien und/oder Schotter ("Schottergarten") ist unzuldssig.

5. Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen

Die festgesetzten Pflanzfldchen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Abwasser, Post, Gas etc.)
ausdrUcklich freizuhalten, um die Pflanzung und den langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu gewdhrleisten.
Die jeweiligen Abstdinde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

6. MaBnahmen fGr Naturschutz und Landschaftspflege

N1 weitgehendes Freihalten der Felsen von B&umen und Strduchern, Férdern der natUrlichen krautigen
Vegetation. Anlage eines FuBweges ist zuldssig.

N2 Erhaltung des Lesesteinwalles, Erhaltung des natUrlichen Bewuchses incl. Baumen und Strduchern
PflegemaBnahmen sind im zuldssigen Zeitraum zwischen 01.10. und 01.03. durchzufUhren.
VerkehrssicherungsmaBnahmen sind davon unberUhrt.

Der Lesesteinwall kann abschnittsweise als besonnter Rain gestaltet werden (Repfilienhabitat)
Der Lebensraum kann durch Totholz- und Reisighaufen optimiert werden.
Die Hinweise zum Artenschutz sind zu beachten.

V. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR WASSERWIRTSCHAFT

Die Abwasserbeseitigung des Wohngebietes erfolgt folgendermaBen:

1. Oberfldchenwasser aus Bauparzellen

Das auf dem GrundstUck anfallende Oberfldchenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsfladchen abflieBen.
Es muss auf dem jeweiligen BaugrundstUck versickert oder in den 6ffentlichen Regenwasserkanal eingeleitet
werden,dieser leitet das Regenwasser in ein unterirdisches Regenrickhaltebecken in Form von
abgedichteten Rigolen.

Beim Umgang mit Niederschlagswasser sind die folgenden Grundsdize zu beachten:

Fl&chenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige MaB zu beschrdnken.
Unvermeidbare Befestigungen sind moglichst wasserdurchldssig auszubilden.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser breitfldchig Uber eine
belebte Bodenschicht zu versickern. Eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber andere Versickerungs-
anlagen, insbesondere Rigolen, Sickerrohre oder Sickerschdchte, ist zuldssig, wenn eine fldachenhafte Ver-
sickerung nicht moglich ist.

Das Niederschlagswasser muss dann jedoch entsprechend vorgereinigt werden.

Die ausreichende Aufnahmefdhigkeit des Untergrunds ist zu Gberprifen.

Dachoberfladchen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind bei beabsichtigter Versickerung des Niederschlags-
wassers nicht zuldssig.

2. Schmutzwasserentsorgung
Das anfallende Schmutzwasser ist in den &ffentlichen Schutzwasserkanal einzuleiten.

VI. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM ARTENSCHUTZ

1. Lichtimmissionen:

In Anlehnung an Art. 11a BayNatschG und Art. 9 BaylmSchG, zum Schutz der Insektenfauna,
ist kUnstliche AuBenbeleuchtung wie folgt einzusetzen:

-im Zeitraum, wenn es bendtigt wird: Nachtabschaltung, Bewegungssensor, Schaltuhren
- wo es sicherheitstechnisch notwendig ist: gefdhrliche Stellen wie Treppenstufen, aber
nicht auf Hauswand oder Mauer, in der erforderlichen Intensitét:
- niedrige Lumenzahl und Streuverluste vermeiden, keine Anstrahlung von Lebensrdumen
wie B&umen und Stréuchern,
- abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehduse (unter 60°C) verwenden,
- Lampen mit geringem UV-Anteil: LED warm white unter 3.000 Kelvin,
mit niedriger Lichtpunkthdhe zur Verminderung der Fernwirkung,
mit Richtcharakteristik, sogenannte ,,Full-Cut-Off*-Lampen verwenden

VII. TEXTLICHE HINWEISE ZUM ARTENSCHUTZ

Die Umsetzung der Planung kann artenschutzrechtliche Verbotstatbesténden gemdB § 44 Abs. 1

BNatSchG auslésen.

Der Vorhabentrager muss folgende Hinweise zu BaumaBnahmen beachten um Verbotstat-
bestédnde zu vermeiden:

1. Gebdudebriter (Végel und Fledermduse)

Gebdudeabbruch ist der UNB 4 Wochen vorher anzuzeigen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde gem. § 44 BNatSchG missen vermieden werden durch
Gebdudeabriss grundsatzlich nur auBerhalb der Vogelbrutzeit April bis Juli

Beseitigung von Verschalungen auBerhalb der Wochenstuben und Uberwinterungszeit von
Fledermdusen im Zeitraum ist nur zul@ssig im Zeitraum 15. August bis 31. Oktober.

MaBnahmen auBerhalb dieser Zeitrdume bedUrfen der artenschutzrechtlichen Erlaubnis.

2. Vogelbrutzeit 1. Marz bis 30. September

Die Rodung von Gehdlzen und Eingriffe in Geholzbesténde sind grundsatzlich nur in der Zeit
vom 1. Oktober bis Ende Februar motomanuell schonend vorzunehmen.

3. Schutz der Haselmaus

Wurzelstécke dirfen nurim Zeitraum 1. Mai bis 30. September gerodet werden.
(Uberwinterungsquartier Haselmaus).

4. Amphibienschutz (Gelbbauchunke, Grasfrosch, Erdkréte, Berg- und Teichmolch)

Im Baustellenbetrieb ist zwingend die Entstehung von wasserfUhrenden Fahrspuren
und PfUtzen zu vermeiden um eine Nufzung als Laichhabitat von Amphibien zu verhindern.

5. Repitilienschutz (Zauneidechse, Bergeidechse, Blindschleiche, Schlingnatter, Kreuzotter)

Vor Baubeginn bis Mitte Mdrz sind die Baufldchen von Versteckmdéglichkeiten fUr Reptilien
zu befreien und Uber die gesamte Vegetationsperiode durch Mahd dauerhaft vegetations-
und strukturarm zu erhalten. Die Mahd muss in aktivit&tsarmen Zeiten (frihe Morgenstunden)
erfolgen. Das Mahgut ist unmittelbar abzur&dumen. Das Entfernen von Verstecken hat
wdhrend der Aktivitatszeiten zu erfolgen.

VIIl. HINWEISE DURCH TEXT

1. Hinweise zum Gesundsheitswesen

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebdude sind zumindest die Vorgaben der
jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten. Brauchwasser-
nutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fach-
betriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen
Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

2. Immisionsschutz
Wdarmepumpen:

Klimagerdte und Luft-Warmepumpen mUssen dem Stand der Ladrmminderungstechnik entsprechen.

Bei der Auswahl ist daher auf den vom Hersteller angegebenen Schallleistungspegel und bei der Aufstellung

auf einen l&rmoptimierten Standort beziglich nachbarlicher Wohngebd&ude zu achten. Neben der Einhaltung

eines geringen Schallleistungspegels sind auch tonhaltige, beléstigende Ger&usche auszuschlieBen. Im Geltungsbereich

des Bebauungsplanes muss am ndchstgelegenen Nachbar-Wohngebd&ude zur Warmepumpe (fUr bisher unbebaute
Grundsticke gilt die Baugrenze als Immissionsort) in der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) ein reduzierter Schallleistungspegel

von 37 dB(A) eingehalten werden. Die zuldssigen Larmrichtwerte sind gesetzlich geregelt. Eine diesbezigliche Herstellergaran
tie ist einzuholen. Durch zusdtzliche Pufferspeicher bei Luft-Warmepumpen kénnen Anschaltvorgdnge und n&chtliche
Betriebszeiten verringert werden. Mit einer optimierten Anlagensteuerung kann ebenfalls eine Optimierung und
Ger&uschreduzierung erfolgen.

Feuerungsanlagen fUr feste Brennstoffe:

Die Austrittséffnungen von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fUr feste Brennstoffe, mit einer Gesamtwdarmeleistung bis

50 Kilowatt mUssen in einem Umkreis von 15 Meter die Oberkanten von LUftungséffnungen, Fenstern oder Tiren von bestehenden
Nachbargebd&uden und zuldssigen Wohngebd&uden auf noch nicht bebauten Parzellen um mindestens 1 Meter Gberragen.
Dabei sind die Baugrenzen, zul&ssige Zahl der Vollgeschosse bzw. der Wandhdhe pro Parzelle und insbesondere topografische
Verhdltnisse zu betrachten. Der Umkreis vergréBert sich um 2 Meter je weitere angefangene 50 Kilowatt bis auf hdchstens

40 Meter. AuBerdem ist in der Verordnung die Positionierung des Schornsteins im Verhd&ltnis zum First (horizontal und vertikal)
festgeschrieben. Beim Einbau von Feuerungsanlagen fUr feste Brennstoffe werden frihzeitige Abstimmungsgespréche

mit dem zustédndigen Schornsteinfeger empfohlen.

3. Baumfallzone

Die Gef@hrdung von Eigentum und Besitz durch Baumfall innerhalb der Baumfallzone besteht.
Ersatzanspriche gegenlUber den Waldeigentimern im Falle eines Schadens sind privatrechtlich zu kidren.
Der GrundeigentUmer ist fUr die Verkehrssicherheit verantwortlich.

Die Verkehrssicherheit der Gehdlzbesténde sollte j@hrlich sowie nach Schadereignissen durch einen
Sachversténdigen Uberprift und dokumentiert werden. Vor der Durchfihrung von
VerkehrssicherungsmaBnahmen ist die Untere Naturschutzbehdrde zu beteiligen. Gehdlzschnitt und
Heckenpflege sind nur im gesetzlich zul&ssigen Zeitraum vom 1.10. bis 29.02. zul&ssig. Ausgenommen

sind VerkehrssicherungsmaBnahmen sowie Erziehungsschnitt an Obstbdumen und Solitarbdumen im Juli.

4. Hinweise zur Landwirtschaft:

Die bei fachgerechter Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlich genutzten Fidchen verursachten
Emissionen in Form von Staub, Gerichen etc. sind von den Anwohnern zu dulden.

5. Bodendenkmdler:

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf Bodendenkmdler

stoBt.

Bodendenkmdiler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. FUr Bodeneingriffe
im Bereich der Bodendenkmdler ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG bei der
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen. Bei im Zuge von Bauarbeiten zu tage tretenden Funden sind
die Arbeiten unverziglich einzustellen und die untere Denkmalschutzbehdrde ist umgehend zu versténdigen.

6. Bauvorlagen

Zu jedem Bauplan ist ein Geldndeschnitt einzureichen, der den Anschluss zur StraBe, die Hohenanlage des
Gebdudes und den geplanten Geldndeverlauf darstellt. Das Urgeldnde ist ebenfalls darzustellen.
Hdhenkoten sind nachzuweisen.

Bebauungsplan mit integrierter GUnordnung
"WA KNABENHOF DB4"

Gemeinde: Patersdorf
Landkreis: Regen

Regierungsberzirk Niederbayern

Geltungsbereich:

Betroffene Grundsticke:

GroBe von rund 4707,7 m?

FI. Nr. 1570, Gemarkung: Patersdorf

N

M 1 :500

VERFAHREN

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Patersdorf hat am 06.03.2025 die Anderung des o.g. Bebauungsplanes mit Deckblatt Nr. 4
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............... ortsUblich bekannt gemacht

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frUhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&B § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf
der Bebauungsplanaufstellung in der Fassung vom ........c.......... hat in der Zeit vom .......ccccceue. DIS o staftgefunden.

3. Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemd&B § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf
der Bebauungsplanaufstellung in der Fassung vom ........ccccc.e.... hat in der Zeit vom ..o DIS o staftgefunden.

4. Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung vom ............... in der Zeit vom ............... bis

einschlieBlich ............... .

5. Beteiligung der Tré&ger &ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom ............... in der Zeit vom
............... bis ............... (Frist: 1 Monat)

6. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Patersdorf hat mit Beschluss vom ............... die Bebauungsplanaufstellung gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB, Art. 81 Abs. 2
BayBO in Verbindung mit Art. 23 GO in der Fassung vom ...............

Ausgefertigt

Patersdorf .......coovveeveeiiieieee,

7. Inkrafttreten

als Satzung beschlossen.

Muhr
1. BUrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplanaufstellung wurde am ............... gemdaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich

bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Patersdorf ....oeeveevieeieeeeeee

1. BUrgermeister

Stadtplatz 9 | 94209 Regen | Tel. 0 99 21 97 17 06 - O | bollwein-architekten.de

BOLLWEIN
ARCHITEKTEN

Entwurfsverfasser:

Vorentwurf: 16.09.2025
Entwurf: 03.03.2026
Fassung:




Anderung des Bebauungsplans , WA Knabenhof mit DB 4"
Gemeinde Patersdorf
Landkreis Regen

lll. Verfahren
1. Anderungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Gemeinde Patersdorf hat in der Sitzung vom 06.03.2025 die Anderung des o.g.
Bebauungsplans mit DB 4 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............
ortsUblich bekannt gemacht.

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 05.12.2025 bis einschlieBlich
15.01.2026.

3. FrOhzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die frOhzeitige Behdrdenbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 05.12.2025 bis einschlieBlich
15.01.2026.

4, Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung vom
........... in der Zeit vom ............ bis einschlieBlich ............

5. Beteiligung der Trager dffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem
Schreiben vom ........... in der Zeit vom ............ PIS .eevennnen.

6. Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat Patersdorf hat das DB 4 des Bebauungsplans in der Fassung vom ............

in seiner Sitzung vom ............ als Satzung beschlossen.
7. Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............... ortsublich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung ist die Anderung des Bebauungsplans in Kraft getreten.

POTEISAONT, ot s
Adolf Muhr

Erster BUrgermeister
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