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VERFAHREN

Der Gemeinderat Patersdorf hat in seiner Sitzung am 11.07.2019, am 12.09.2019 und am
25.02.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG [* be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.09.2019 und am 26.02.2021 ortstiblich be-
kannt gemacht.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Entwurf des Bebauungsplanes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I in der
Fassung vom 12.02.2021 hat in der Zeit vom 23.03.2021 bis 30.04.2021 stattgefunden. (Be-
kanntmachung vom 23.03.2021)

Die friihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.
1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG [“ in
der Fassung vom 12.02.2021 hat in der Zeit vom 23.03.2021 bis 30.04.2021 stattgefunden.
(Schreiben vom 23.03.2021)

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat Patersdorf in der Sitzung am
24.06.2021 behandelt.

Der Gemeinderat Patersdorf hat in seiner Sitzung am 24.06.2021 den Entwurf des Bebauungs-
planes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I in der Fassung vom 12.02.2021 gebilligt und
am 07.10.2021 und am 03.03.2022 den Beschluss zur Auslegung gefasst.

4a

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I in der Fassung
vom 03.03.2022 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 12.08.2022 bis 12.09.2022 beteiligt. (Schreiben vom 29.07.2022)

Der Bebauungsplan "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG [ in der Fassung vom 03.03.2022
wurde mit Begriindung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.08.2022 bis 12.09.2022 6ffent-
lich ausgelegt. (Bekanntmachung vom 29.07.2022)

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat Patersdorf in der Sitzung am
01.06.2023 behandelt.

Der Gemeinderat Patersdorf hat in seiner Sitzung am 01.06.2023 und 13.07.2023 den Entwurf
des Bebauungsplanes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I“ in der Fassung vom 13.07.2023
gebilligt und den Beschluss zur Auslegung gefasst.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I in der Fassung
vom 13.07.2023 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeitvom .............. bis .............. beteiligt. (Schreiben vom .............. )

Der Bebauungsplan "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I in der Fassung vom 13.07.2023
wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .............. bis .............. offentlich
ausgelegt. (Bekanntmachung vom .............. )

10

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat Patersdorf in der Sitzung am
.............. behandelt.
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11 | Die Gemeinde Patersdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ......... 2023 den Bebau-
ungsplan "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I“ gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom ......... 2023 als Satzung beschlossen.

Patersdorf, den ............... 2023

Gemeinde Patersdorf:

Muhr

1.BlUrgermeister Siegel

12 | Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I wurde
aAM e gem. 8§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Patersdorf, den ............... 2023

Gemeinde Patersdorf:

Muhr
1.BlUrgermeister Siegel
13 | Planungsablauf:

Entwurfsfassung: Allersdorf, 12.02.2021

Fassung Billigung: Allersdorf, 07.10.2021
03.03.2022
13.07.2023

Fassung Satzungsbeschluss: Allersdorf, ....... 2023

Planfassung: Allersdorf, ........ 2023
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ll.  UBERSICHTSPLANE

1. Auszug Flachennutzungsplan Patersdorf
M 1: 5000 — aktueller Planungsstand + gedndert mit Deckblatt Nr. 16

RECHTSKRAFTIGER FLACHENNUTZUNGSPLAN
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2. Auszug Landschaftsplan Patersdorf
M 1: 5000 — aktueller Planungsstand + geandert mit Deckblatt Nr. 3

RECHTSKRAFTIGER LANDSCHAFTSPLAN
; A,
B S WS

o
BORE ./.;"/

T

k. TA W - ! TTPLAT
?"",‘n;'éﬂb‘- Saded I ZoAUFG,  fwd
MpWogs REQULTIV/ /8

¢l.

///
/.

18!

o

:

" o

R

ARCHITEKT+BERATENDE INGENIEURE W E B E R PartGmbB - STADTPLANER
ALLERSDORF - RUHMANNSFELDEN



BEBAUUNGSPLAN: WA — MARTERACKER — ERWEITERUNG | SEITE: 7
GEMEINDE: PATERSDORF

LANDKREIS: REGEN

REGIERUNGSBEZIRK: NIEDERBAYERN

3. Lageplanubersicht
M 1: 5000
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IV. BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. Planungsanlass /-ziel

Die Gemeinde Patersdorf versucht bereits seit etlichen Jahren in seinem Hauptort im Gemeindegebiet
bebaubare Wohnbaugrundstiicksflachen zu erwerben und bebaubar vorzubereiten. Aufgrund seiner ver-
kehrstechnisch giinstigen Lage ist der Ort Patersdorf als Wohnort sehr gefragt, was zu einer gesteigerten
Nachfrage fir Wohnbauflachen fiihrt. Alle bisher neu ausgewiesenen Wohnbauflachen in Patersdorf sind
veraussert und Uberwiegend bereits bebaut (s.a. Bedarfsermittlung — Punkt Nr. 3.2.3 Flachenpotenziale
des gesamten Gemeindegebietes). Die Innenverdichtung im Ort ist im Gange und absehbar abgeschlos-
sen (s.a. Bedarfsermittlung).

Die nordlich an das bereits bestehende und vollstandig bebaute Wohngebiet ,Marteracker anschliessen-
den Grundstlcksstreifen konnten von der Gemeinde erworben werden und sollen als Baugebietserweite-
rung Uberplant und erschlossen werden. Das Erweiterungsgebiet wird mit der Bezeichnung ,WA-
MARTERACKER-ERWEITERUNG I bezeichnet.

Die Erweiterungsflache des Baugebietes umfasst folgende Bereiche,

e dem nach Norden an die bestehende Erschliessungsstrasse -Marterdcker- anschliessenden
Grundstuicksstreifen mit den FI.Nrn. 218/2+218 und 218/3,

e dem nach Norden an die vorgenannte Grundstiicksreihe anschliessenden langen Grundstiick-
streifen FI.Nr.220

e dass ndrdlich daran anschliessende und ebenfalls langgezogene Grundstlick FI.Nr.221

e und das daran ndrdlich anschliessende Grundstiick FI. Nr. 223.

Auf allen 4 Grundsticksstreifen, die sich in der Natur als streifenartige, in Ost-West-Richtung langgezo-
gene Acker- und Grinlandflachen mit Heckenzigen auf Boschungen und Ranken sowie Ranken mit
Gras-/Krautflur, mit teilweise deutlichen Hangneigungen darstellen, sind 27 Bauparzellen geplant.
Begriindet ist zusammenfassend die Aufstellung des Bebauungsplanes mit:

e der deutlich gesteigerten Nachfrage nach Wohnbauland, insbesondere von jungen einheimischen

Familien,

o der bereits im Suden auf ca. 2/3 der gesamten Baugebietsldnge vorhanden Erschliessungsanla-
gen,

e der Randlage mit fusslaufigen, dorfinternen Anbindemoglichkeiten tber vorhandene Strassen und
Wege,

e der geplanten Anbindung des Baugebiets mit nur einem Kreuzungspunkt mit der Staatsstrasse,

o der teilweisen leichten bis mittleren Stidwesthangneigung der westlichen Bauparzellen,

e der naturschutzbezogen gréfRtenteils geringwertigen Qualitat des Baulandes aufgrund der lang-
zeitigen Nutzung als Intensivgrinland, die Eingriffe - insbesondere in die Fauna und Flora im Be-
reich der Ranken/Béschungen - werden mit CEF-MalRhahmen sowie Ausgleichsmaflinahmen
ausgeglichen/Biotope

der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung bis 2033 mit durchschnittlich +16% aller Altersgrup-
pen und insbesondere der Steigerung der jungen Bevélkerung (0 — 18 Jahren: + 8%); bei einer
konkreten Anfrage an den zahlreichen Bauwerbern fur die 27 Bauparzellen im November 2022
haben zum prognostizierten Grundstlckskaufpreis von 120,-€/m? 25 Kaufbewerber mit Alter von
20 — 40 Jahren konkret zugesagt,

dem Umstand, dass durch alle 27 Bauparzellen im Eigentum der Gemeinde sind, die Situation aus
den friheren Baugebieten ,Weinberg | — Il, Marteracker, u.a.“ bei Privatverkaufen (von 97 Bau-
parzellen sind derzeit 15 Parzellen unbebaut = ca. 15%) nicht entstehen kann,

dem durch die positive Bevolkerungsentwicklung anzunehmenden entfallenden Wohnungsleer-
stand,
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dem in Bezug auf den Wohnungsmarkt nicht vorhandenen Leerstand im Ortskern,

e den Standortvorteilen fur Wohnnutzung mit der vorhandenen verkehrstechnisch guten Anbindung
an die Bundesstrasse B85 und die B11, und damit mit der dadurch einhergehenden gesteigerten
Nachfrage nach Wohnflache,

e der geplanten gemischten Bebauung mit Familienwohnheimen und 2 Parzellen mit Geschosswoh-
nungsbaunutzung fur kleinere Wohnungen fur Einzelpersonenhaushalte

o die Mdglichkeit der Erstellung von Mehrgenerationshéusern auf den Wohnbaugrundstiucken durch
die Vorgaben von 2 mdglichen abgeschlossenen Wohnungen,

e der Verhinderung von Spekulationskaufen der Grundstiicke durch einen vorgesehenen funfjahrigen
Bauzwang,

e der friihzeitig vorgenommenen Baulandkonsolidierung durch Ricknahme von nicht bebauten Fl&-
chen

e der Mdglichkeit von Wohngebauden mit zukunftsorientierten und klimafreundlichen zentralen Ener-
gieversorgungen aus der im Baugebiet geplanten Heizzentrale.

2. Planungsgrundlagen:

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

e der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Patersdorf vom 24.05.1985, mit der ge-
planten Anderung mit Deckblatt Nr. 16, siehe Ziff. 11.1

e der rechtskraftige Landschaftsplan der Gemeinde Patersdorf vom 25.08.1998, mit der geplanten
Anderung mit Deckblatt Nr. 3, siehe Ziff. 11.2

e Auszuge aus der digitalen Flurkarte der Gemeinde Patersdorf und den allgemein zuganglichen
Luftbildaufnahmen

e Regionalplan Donau-Wald, Region 12 vom 13. April 2019

e Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01. Juni 2023

e Baugesetzbuch

2.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhalti-
gen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.1.1
G). Zudem sollen Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungsformen unter Bertcksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (vgl. LEP 3.1.1 G). Eine integrierte Sied-
lungsentwicklung ist nachhaltig und ressourcenschonend, wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit
vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktu-
ren und dem nachweislich erwarteten Bedarf orientiert. Es sind die prognostizierte Bevolkerungsentwick-
lung sowie die Altersstruktur der Bevélkerung und auch 6kologische, 6konomische, soziale, baukulturelle
und landschaftliche Aspekte sowie die Mobilitét zu berticksichtigen (vgl. LEP 3.1.1 B).
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In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen (vgl.
LEP 3.2 Z). Um die Innenentwicklung zu starken, mussen vorhandene und flr eine bauliche Nutzung
geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z. B. Baulandreserven, Brachflachen und leer-
stehende Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.

Zudem soll eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur vermieden werden (vgl. LEP 3.3.G). Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.4 G).

Die Gemeinde Patersdorf liegt gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern, Stand
101.06.2023) als allgemeiner landlicher Raum in den Kreisregionen mit besonderem Handlungsbedarf,
hier soll u. a. die Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig gesichert und weiter-
entwickelt werden und zudem seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt gesichert werden. Es ist somit
notwendig laut LEP die eigenstandigen, gewachsenen Siedlungsstrukturen und jeweiligen Siedlungscha-
rakter mit bedarfsgerechten Wohnraumangeboten in angemessenem Umfang zu erhalten und weiterzu-
entwickeln. !

2.2. Regionalplan der Region 12 Donau - Wald

Der Regionalplan der Region Donau-Wald (Region 12, Stand 13. April 2019) zeigt Patersdorf als ,Kreu-
zungspunkt® an der Entwicklungsachse zwischen dem Oberzentrum Deggendorf und den Mittelzentren
Viechtach und Regen. Nach dem Regionalplan Donau-Wald soll die Siedlungsentwicklung in allen Ge-
meinden der Region bedarfsgerecht erfolgen. Dabei soll die Siedlungsentwicklung so weit als moglich auf
die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden (vgl. RP 12 B 1l 1.1. G).

2.3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die tUberplante Flache derzeit als Landwirtschaftsflache im Aussenbereich
dar.

Bisherige Definitionen

= landwirtschaftliche Nutzflachen

- = Waldflachen

Fur den gesamten Uberplanten Bereich wird zeitgleich ein Deckblatt zum Flachennutzungsplan mit der
Nr. 16 aufgestellt.

2.4. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Patersdorf wird zeitgleich mit Deckblatt Nr. 3 geandert.

L LEP Bayern, Stand 01. Juni 2023
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2.5. Weitere zu beachtende Vorgaben
2.5.1. Naturschutzrecht

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandsteile oder geschuitzte
Naturdenkmale sind nicht vorhanden.

Das Planungsgebiet liegt im Naturpark ,Bayerischer Wald*
Im Planbereich und entlang dem Nordrand sind folgende Biotope kartiert:

Biotopkartierung (Flachland) — Biotopkartierung Bayern:

Biotop Nr. 6943-0092-007 Gehdlzstrukturen in Patersdorf
Hecken naturnah (40%)
Feldgeh6lz naturnah (30%)
Initiale Gebusche und Gehdlze (30%)
Biotop Nr. 6943-0092-006 Gehdlzstrukturen in Patersdorf
Hecken naturnah (40%)
Feldgehdlz naturnah (30%)
Initiale Gebische und Gehdblze (30%)

Die Biotopteilflache 007 am Nordrand des Baugebiets soll erhalten und geschiitzt werden. Sie wird Be-
standteil der 6kologischen Ausgleichsflache.

2.5.2. Artenschutz

Die beplante Flache liegt nordéstlich der Gemeinde Patersdorf im Landkreis Regen. Gepragt wird der
Vorhabensbereich durch Heckenziige, die entlang der Flurgrenzen von Osten nach Westen zwischen
den intensiv genutzten Wiesenflachen auf Boschungen oder Ranken stocken und im Osten an Wald an-
schlieBen. Dartber hinaus finden sich weitere Ranken im Vorhabensbereich ohne Gehdlzbestande je-
doch mit Gras-/Krautflur bestanden. Im Siden grenzt Bebauung und im Westen die KreuzhodhstralRe un-
mittelbar an den Vorhabensbereich an. Im Nordosten schlie3t Fichtenforst unmittelbar an, der nach Su-
den in einen Laubwald mit Heckenauslaufern Ubergeht. Nach Norden erstrecken sich Grinlandflachen
mit abgrenzenden Heckenstrukturen.

Im Eingriffsbereich liegen keine Nachweise aus der Artenschutzkartierung vor. Im unmittelbar angren-
zenden Umfeld (ca. 300m) sind folgende Nachweise bekannt (s.a Erlauterungsbericht artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag). Zudem sind Teile der Gehdlzranken als amtliche Biotop mit der Nr. 6943-0092-006
und -007 erfasst.
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Tabelle 1 Artenschutzkartierung im angrenzenden Umfeld (300 m Radius) gemaR artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag Biro Team Umwelt und Landschaft vom 27.03.2023

ID deutscher Name wissenschaftlicher | RLB | RLD | Fundort aktuellstes
Name Datum
Punkt-Nachweise
6943 | Gewdhnliche Lychnis viscaria 3 V S-Exponierte 1991
0254 | Pechnelke Felsbdschung an
B85/11 Bei km
75.25 Patersdorf-
Regen
6943 | Fischotter Lutra lutra 3 3 Briicke 2013
0525
6943 | Gattung Plecotus Patersdorf, 2021
0544 Grofles Mausohr Myotis myotis - - 'I:‘farr_kuche St. 2018
artin
6943 | Nordfledermaus Eptesicus nilssonii | 3 3 Patersdorf 2008
0564 Strallenlaterne
6943 | Bartfledermiause Myotis Masselsried bei 2005
0585 | (unbestimmt) mystacinus/brandtii Patersdorf
6943 | Zwergfledermaus Pipistrellus - - Patersdorf, 2008
0620 pipistrellus Pointweg
6943 | Zwergfledermaus Pipistrellus - - Patersdorf, 2011
0628 pipistrellus Fledermauskasten
6943 | Bartfledermiause Myotis - - Patersdorf auf der | 2016
0681 | (unbestimmt) mystacinus/brandtii B85 unter der
Nordfledermaus Eptesicus nilssonii | 3 3 Briicke 2016
Wasserfledermaus | Myotis daubentonii | - - 2016
Zwergfledermaus Pipistrellus - - 2016
pipistrellus
Gewdsser-Nachweise
6943 | Wasseramsel Cinclus cinclus - - Teisnach siidlich 1990
0023 und ostlich
Teisnach

Fett gedruckt sind artenschutzrechtlich relevante Arten (=Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und

europdische VYogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie).

Folgende Auswirkungen konnen sich als Folge des Vorhabens fiir die relevanten Arten ergeben (s.a,

Erlauterungstext des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages)

Baubedingte Auswirkungen:

Vortbergehende Flacheninanspruchnahme fiir Baufeldbereiche
Emissionen durch Baubetrieb
Optische Reize und Erschitterungen /Vibrationen durch den Baubetrieb
Erh6hung des Totungsrisikos durch Baustellenfahrzeuge

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Dauerhafte Flacheninanspruchnahme durch die geplante Bebauung

Barrierewirkung / Zerschneidung von Lebensraumen

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Storwirkungen auf angrenzende Flachen durch Belichtungseffekte sowie Larm durch die Ge-
baude, AuRenbeleuchtung, Anwesenheit von Menschen
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Das Biro Team Umwelt und Landschaft — Landschaftsplanung + Biologie GbR aus Deggendorf wurde
mit der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung beauftragt. Der Erlauterungstext vom
27.03.2023 kommt dabei zu folgendem Ergebnis.

Vom geplanten Vorhaben kdnnen sich aufgrund Lage und Art des Vorhabens und unter Beriicksichtigung
der umgebenden Habitatausstattung Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte Arten ergeben. Die
Bewertung erfolgt anhand einer worst-case-Betrachtung. Nach naherer Analyse sind (ohne Vermei-
dungsmafinahmen) Auswirkungen auf die Artengruppe der Fledermause, Reptilien und Végel sowie der
Haselmaus maglich.

Durch eingriffsminimierende MaRnahmen sowie vorgezogene Maflinahmen werden potenzielle Beein-
trachtigungen fur die Arten und Artengruppen so weit minimiert, dass die 6kologische Funktion, der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
gewahrt wird. Auch mogliche Stérwirkungen fuhren unter Berticksichtigung der vorgesehenen Vermei-
dungs- und KompensationsmafRnahmen nicht zu Verschlechterungen des Erhaltungszustands lokaler
Populationen dieser Artengruppen.

2.5.3. Denkmalschutzrecht

Baudenkmaler sind nach Art. 4 DSchG von den Eigentiimern, von den sonst dinglicher Verfligungsbe-
rechtigten von Baudenkmalern oder durch den unmittelbaren Besitzer zu erhalten.

Nach Art. 5 DSchG sollen Baudenkmaler soweit moglich entsprechend ihrer urspriinglichen Zweckbe-
stimmung genutzt werden. Ist dies nicht mdglich, soll eine Nutzung gewéhlt werden, die eine moéglichst
weitgehende Erhaltung der Substanz auf die Dauer gewabhrleistet.

Wer Baudenkmaler beseitigen, verandern oder an einen anderen Ort verbringen oder geschitzte Aus-
stattungsstiicke beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder aus einem Baudenkmal
entfernen will, bedarf nach Art. 6 DSchG einer Erlaubnis. Auerdem ist nach Art. 6 DSchG eine Erlaubnis
notwendig, wer in der Nahe von Baudenkmélern Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn
sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann.

Nach Art. 8 Abs. 1 DSchG gilt, wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflich-
tet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Nach Art. 8 Abs. 2 BayDSchG gilt, dass die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Bei der Bewertung von potenziellen Baugebieten ist nach Art. 2 DSchG zu prufen, ob im Geltungsbereich
bzw. im Nahbereich Bau- und /oder Bodendenkmaéler vorhanden sind.

Im Planungsgebiet selbst sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt. Ca. 200 m weiter stidwestlich
liegt die Pfarrkirche St. Martin, welche als Baudenkmal mit der Nr. D-2-76-134-1eingetragen ist. Hier liegt
auch Bodendenkmal ,Untertdgige Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Martin mit zugehoérigem aufgelassenem historischem Friedhof in Patersdorf, darunter die
Spuren von Vorgangerbauten bzw. dlteren Bauphasen® mit der Nr. D-2-6943-0021.
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2.5.4. Wasserschutz/-recht

Bei der Ausweisung von Baugebieten sind wasserschutzrechtliche Vorgaben grundsatzlich zu berlick-
sichtigen.

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete
(10G) des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt aul3erhalb von festgesetzten Hochwassergefahrenfla-
chen, Uberschwemmungsgebieten und sog. ,wassersensiblen Bereichen®.

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.
Ein Regenriickhaltebecken wird im Nordosten zur Niederschlagswasserbehandlung errichtet.

Eine wasserrechtliche Gestattung ist fur das geplante Regenriickhaltebecken notwendig. Fur die geplante
Regenwasserversickerung sind die einschlagigen Vorschriften zu beachten.

2.5.5. Altlasten

Altlasten sind der Gemeinde in diesem Bereich nicht bekannt.

2.5.6. Land- und Forstwirtschaftliche Immissionen und Belange

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken ausgehenden Immissionen, insbe-
sondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterung, auch, soweit sie Uber das tbliche Mal3 hinausgehen,
sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an
Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wéahrend
der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

Die an das Wohngebiet angrenzenden forstwirtschaftlichen Flachen werden weiterhin forstwirtschatftlich
genutzt. Es wird darauf hingewiesen, dass zeitweise trotz ordnungsgemaRer Bewirtschaftung von forst-
wirtschaftlichen Flachen und Betrieben Geruchs-, Staub- und Larmemissionen ausgehen kénnen, welche
zu dulden sind.

Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundstiicken mindestens die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.
Auf eine Bepflanzung mit Hochstammb&aumen sollte im Grenzbereich zu landwirtschaftlichen Flachen
verzichtet werden.

3. Bedarfsanalyse und Alternativenbetrachtung
3.1. Allgemeines

Die Region und damit auch die Gemeinde Patersdorf unterliegen zurzeit einer zunehmenden Uberalte-
rung der Bevdlkerung, auf die in naher Zukunft eine Abnahme der Bevdlkerung einhergehen wird. Um
diesen Tendenzen entgegen wirken zu kdnnen und den Zuzug junger Familien zu férdern sowie die Ab-
wanderung bereits ortsansassiger bauwilliger Einwohner zu verhindern, ist Bauland notwendig. Zudem
stehen demgegenuber aktuell weder im Innenraum noch in den gesamten Ortsteilen 6ffentliche Flachen
fur eine Baugebietsentwicklung zur Verfigung. Private, leerstehende Geb&aude oder Brachflachen mit
Wohnraumpotential im Innenbereich und in sémtlichen Ortsteilen stehen derzeit nicht zum Verkauf. Die
Nachfrage nach Wohnbauland kann in Patersdorf derzeit somit zusammenfassend gesehen nicht befrie-
digend ausgeglichen werden, siehe nachfolgende Bedarfsermittlung.
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Laut Baugesetzbuch sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).
Die Ziele und Grundsatze der Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern festge-
schrieben.

Durch das Bayerische Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie wurde ein bay-
ernweit gultiger BewertungsmalRstab fiir eine Bedarfsermittlung fir Neuausweisungen von Siedlungsfla-
chen herausgegeben. (Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsfla-
chen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung®, Stand 15. September
2021), demnach soll die Bedarfsanalyse mit nachfolgenden Schritten erfolgen.

1. Begriindung und Berechnung des Bedarfs

Fur die Bedarfsermittlung fir vorliegenden Bebauungsplan ist die prognostizierte Bevolkerungs-
entwicklung und die Altersstruktur in der Gemeinde zu berlcksichtigen. Auf3erdem ist die attrakti-
ve Lage des Ortes fir die Arbeitsbevilkerung aus dem Raum Deggendorf, die Uberproportionale
Zunahme von Einpersonenhaushalten sowie den Bedarf an altersgerechten Wohnmdoglichkeiten
Zu beachten.

2. Flachenpotenziale des gesamten Gemeindegebietes erheben

Ermittlung bestehender Flachenpotenziale im gesamten Gemeindegebiet (bspw. im Flachennut-
zungsplan dargestellte Flachen, Baullicken, Brachen, Leerstande).

3. Verfugbarkeit und Aktivierungsstrategie

Bewertung der Verfugbarkeit der vorhandenen Flachenpotenziale sowie bei fehlender Verfugbar-
keit, die Erarbeitung und Umsetzung einer Strategie zur Aktivierung der Potenziale.

4. Bedarf fur Neuausweisung ermitteln

Berechnung des Bedarfs an Neuausweisungen durch Gegeniberstellung des abgeleiteten Bau-
landbedarfs mit den aktivierbaren Flachenpotenzialen.

5. Folgekosten beachten

Befassung mit den Folgekosten der Planung und Berticksichtigung im Rahmen der Abwagung.

3.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhalti-
gen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.1.1
G). Zudem sollen Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Bertcksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (vgl. LEP 3.1.1 G). Eine integrierte Sied-
lungsentwicklung ist nachhaltig und ressourcenschonend, wenn sich der Umfang der Siedlungstéatigkeit
vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktu-
ren und dem nachweislich erwarteten Bedarf orientiert. Es sind die prognostizierte Bevdlkerungsentwick-
lung sowie die Altersstruktur der Bevoélkerung und auch 6kologische, 6konomische, soziale, baukulturelle
und landschaftliche Aspekte sowie die Mobilitdt zu berticksichtigen (vgl. LEP 3.1.1 B).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen (vgl.
LEP 3.2 Z). Um die Innenentwicklung zu starken, mussen vorhandene und fur eine bauliche Nutzung
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geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z. B. Baulandreserven, Brachflachen und leer-
stehende Bausubstanz, sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.

Zudem soll eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur vermieden werden (vgl. LEP 3.3.G). Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.4 G).

Die Gemeinde Patersdorf liegt gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern, Stand
101.06.2023) als allgemeiner landlicher Raum in den Kreisregionen mit besonderem Handlungsbedarf,
hier soll u. a. die Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig gesichert und weiter-
entwickelt werden und zudem seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt gesichert werden. Es ist somit
notwendig laut LEP die eigenstandigen, gewachsenen Siedlungsstrukturen und jeweiligen Siedlungscha-
rakter mit bedarfsgerechten Wohnraumangeboten in angemessenem Umfang zu erhalten und weiterzu-
entwickeln. ?

3.1.2. Regionalplan der Region 12 Donau - Wald

Der Regionalplan der Region Donau-Wald (Region 12, Stand 13. April 2019) zeigt Patersdorf als ,Kreu-
zungspunkt® an der Entwicklungsachse zwischen dem Oberzentrum Deggendorf und den Mittelzentren
Viechtach und Regen. Nach dem Regionalplan Donau-Wald soll die Siedlungsentwicklung in allen Ge-
meinden der Region bedarfsgerecht erfolgen. Dabei soll die Siedlungsentwicklung so weit als moglich auf
die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden (vgl. RP 12 B Il 1.1. G).

3.2. Bedarfsanalyse

3.2.1. Grundlegende Annahmen

Ausgangsjahr der Planung 2021

Zieljahr der Planung: 2027

Planungszeitraum 6 Jahre

Die Wohnbauflachen werden nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2.2.  Struktur- und Entwicklungsdaten von Patersdorf
3.2.2.1. Demografische Entwicklung

Mit Stand vom 31.12.2021 gemalR Statistik Kommunal wohnten in der Gemeinde Patersdorf insgesamt
1.764 Personen. Laut Angaben der Gemeinde wohnten zum 31.12.2022 1.753 Personen?® und zum aktu-
ellen Stand ca. 1.766 Personen in Patersdorf.

Ruckblickend auf die letzten 10 Jahre betrachtet, lasst sich insgesamt fiir die Gemeinde Patersdorf eine
positive Bevdlkerungsentwicklung darstellen. Von 2011 bis 2015 gab es einen Bevdlkerungsriickgang
von 1.741 Einwohner auf 1.672 Personen. Seit 2016 — bis auf das Jahr 2020 (Riickgang um 0,3 % zum
Vorjahr) - ist aber wieder eine leicht steigende Einwohnerzahl fir Patersdorf pro Jahr zu bertcksichtigen.
Somit stieg auf die letzten 10 Jahre gerechnet die Einwohnerzahl der Gemeinde Patersdorf um durch-
schnittlich ca. 2,3 % pro Jahr. 4

2 LEP Bayern, Stand 01. Juni 2023

3 vgl. Amtsblatt fir den Landkreis Regen vom 21.06.2023, S. 109

4 Statistik kommunal 2022, Gemeinde Patersdorf 09 276 134, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Bayer.
Landesamt fir Statistik, Marz 2023
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Der Demographie-Spiegel prognostiziert seit 2019 bis 2026 eine leicht steigende Bevolkerungsanzahl mit
insgesamt 19 Einwohner auf 1.770 Einwohnern (pro Jahr ca. 1,3 Personen). Diese bleibt laut Vorausbe-
rechnung bis in das Jahr 2033 bei 1.770 Einwohner. 5

Vergleicht man den Ausgangswert von 2021 mit 1.764 Einwohner mit der Vorausberechnung fir das Jahr
2021 mit 1.750 Einwohner, so ist die demografische Entwicklung der Gemeinde positiver als vorausbe-
rechnet (durchschnittlich eine Zunahme um ca. 2,3 Personen pro Jahr auf die letzten zehn Jahre gerech-
net). Zieht man aktuelle Zahlen (Juni 2023) der Gemeinde mit ca. 1.766 Einwohner hinzu, ist die Voraus-
berechnung ebenfalls negativer einzustufen als tatsachlich gegeben (durchschnittliche Zunahme um ca.
6,2 Personen pro Jahr auf die letzten zehn Jahre gerechnet). Zur Berechnung des Bedarfes wird fir die
durchschnittliche Zunahme der letzten 10 Jahre mit dem Mittelwert aus den Zahlen von 2021 bis 2011
und 2023 bis 2013 gebildet. Dies entspricht somit einer durchschnittlichen Zunahme im Mittel um ca. 4,25
Personen pro Jahr auf die letzten 10 Jahre gerechnet.

Tabelle 2: Entwicklung der Einwohnerzahlen der Gemeinde Patersdorf

Entwicklung der Einwohnerzahl 2011 bis 2021 (LfStat)

2011 1.741
2013 1.704
2014 1.704
2016 1.678
2021 (Ausgangswert) 1.764

Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat 2019 bis 2033

2019 1.751
2021 1.750
2022 bis 2025 1.760
2026 bis 2033 1.770

5> Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Patersdorf, Berechnungen bis 2033, Hrsg. August 2021
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Betrachtet man die Bevoélkerungsbewegung der Gemeinde so lasst sich erkennen, dass sich die nattirli-
che Bevdlkerungsbewegung (Lebendgeborene/Gestorbene) sich im Jahr 2021 mit 18 zu 17 die Waage
héalt. In den Jahren davor war die Sterberate héher als die Geburtenrate. Kommen noch die Zu- bzw.
Fortziige hinzu so ist insgesamt betrachtet festzustellen, dass in den letzten Jahren eine Bevdlkerungs-
zunahme in der Gemeinde vorgelegen hat.

Natirliche Bevolkerungsbewegung Wanderungen

Lebendgeborene Gestorbene Zugezogene Fortgezogene Bevolkerungs-
Jahr zunahme bzw.

mgesont | 200 [ st | 0| st [ P e | BUS| eme
1660 28 18,3 13 85 88 57,6 119 778 - 16
1970 39 234 17 10,2 87 52,2 84 50,4 25
1980 25 148 15 89 73 431 75 443 8
1990 15 84 18 10,1 201 113,0 152 855 48
2000 14 7.9 21 11,9 73 41,4 85 48,2 - 19
2010 " 62 13 7.3 70 39,5 69 389 -1
2018 19 11,1 26 15,1 99 57,6 69 40,2 23
2019 13 74 17 97 17 66,8 80 457 33
2020 17 97 22 126 97 55,6 98 56,2 -6
2021 18 10,2 17 9.6 90 51.0 Il 40,2 20

" ohne bestandsrelevante Korrekiuren

Betrachtet man den Landkreis Regen, so ist zu erkennen, dass in den letzten 10 Jahren von 2011 bis
2013 bereits ein leichter Riickgang zu verzeichnen war. In den Jahren 2014 bis 2019 konnten wieder
mehr Einwohner registriert werden. Seit 2019 ist jedoch wieder ein leicht negativer Trend zu beobach-
ten.®

Der Demographie-Spiegel prognostiziert seit 2022 bis 2041 eine negative Bevolkerungsentwicklung fur
den gesamten Landkreis Regen.”

Betrachtet man die Statistiken zur Bevolkerungsentwicklung und die Bevélkerungs-vorausberechnungen,
so erkennt man deutlich, dass das Durchschnittsalter der Bevolkerung zunimmt. Nicht nur in der gesam-
ten Region bzw. deutschlandweit, sondern auch in der Gemeinde Patersdorf. Wie oben bereits beschrie-
ben ist eine Zunahme der Einwohner in der Gemeinde in den letzten Jahren zu bezeichnen. Auch die
Vorausberechnung des Demographie-Spiegels lasst einen Anstieg in den néchsten Jahren erkennen
bzw. wurden diese Zahlen aktuell bereits fast erreicht.

6 Statistik kommunal 2022, Landkreis Regen 09 276, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Hrsg. Marz 2023
7 Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2041, Demographisches Profil fir den Landkreis
Regen, Hrsg. Januar 2023
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Tabelle 3: Entwicklung der Einwohnerzahlen des Landkreises Regen

Entwicklung der Einwohnerzahl 2011 bis 2021 (LfStat)

2011 76.782
2016 77.187
2021 (Ausgangswert) 77.176

Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat 2019 bis 2033

2022 77.800
2033 77.500
2041 77.000

Betrachtet man dahingehend die Altersstruktur, so lasst sich erkennen, dass die Anzahl der unter 30-
Jahrigen in den letzten Jahrzehnten im Gegensatz zu den Uber 30- Jahrigen stark abnimmt. Die Uber 30-
bis 40- Jahrigen hingegen nehmen langsam immer mehr zu. Bei den 40- bis 50-J&hrigen hingegen ist seit
2011 wieder ein Ruckgang festzustellen. Die Uber 50- Jahrigen hingegen nehmen immer mehr zu.

Altersstruktur der Bevélkerung
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Um dem demografischen Wandel entgegenzuwirken, ist es notwendig fur junge Leute und auch Familien
weiterhin einen attraktiven Ort zu schaffen.

3.2.2.2. Attraktiver Arbeitsort / Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

.Pendeln gehort immer mehr zum Alltag. Immer mehr Leute pendeln in Niederbayern zur Arbeit: Wahrend
im Jahr 2000 240.398 Beschaftigte in einer anderen Kommune arbeiteten als wohnten, liegt dieser Wert
im Jahr 2019 bei 335.173. Dieser Anstieg um 39 Prozent fihrt zu einer erheblichen Mehrbelastung des
Verkehrssystems.

Im IHK-Bezirk Niederbayern sind die grofiten Anlaufstellen fur Berufspendler die kreisfreien Stadte.
Passau, Landshut und Straubing, sowie der Landkreis Dingolfing-Landau. Ebenso weist der Landkreis
Deggendorf, inshesondere durch Strome aus den Landkreisen Regen und Passau, einen sogenannten
Einpendlertiberschuss auf. Die Bewohner des Bayerischen Waldes verlassen zum Arbeiten haufig ihre
Heimat in die sldliche Richtung.
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Generell ist der Regierungsbezirk Niederbayern kein geschlossener Arbeitsmarkt. 56.372 Einpendler
stehen 92.052 Auspendler gegenlber, sodass per Saldo 35.680 Beschéftigte die Region verlassen. Der
starke Auspendlerstrom in den GrofRraum Munchen ist Indiz dafirr, dass Niederbayern mit einer hohen
Lebens- und Wohnqualitat punktet. Aufgrund des angespannten Wohnungsmarktes im Verdichtungsraum
entscheiden sich viele Leute fiir einen Wohnsitz in Niederbayern. Davon profitiert die Region, weil die
Pendler ihr andernorts erwirtschaftetes Einkommen in der Heimat ausgeben und der Wohnsitzgemeinde
Einnahmen Uber den Gemeindeanteil der Einkommensteuer zuflieRen.

Weitere Grinde fur einen langeren Arbeitsweg sind bessere Verdienstmoglichkeiten oder das der Qualifi-
kation entsprechende Jobangebot. Allerdings bedeutet dies fiir die heimischen Betriebe, dass Fachkréaf-
tepotenzial vor Ort verloren geht. Mit der Oberpfalz sind nicht nur die grenznahen Gebiete Regen,
Straubing und Landshut verflochten, sondern auch die Landkreise Deggendorf und Passau. Des Weite-
ren findet man viele Berufspendler zwischen dem sidlichen Niederbayern und den oberbayerischen
Nachbarlandkreisen Altotting, Mihldorf am Inn, Erding und Freising.

Die hier aufgezeigten Pendlerstrome orientieren sich oft an den Hauptverkehrsachsen A 3 und A 92 und
verdeutlichen, wie stark sich eine gute verkehrsinfrastrukturelle Anbindung auf das Pendlerverhalten der
Beschaftigten auswirkt.

Pendlerstréme lassen sich auch aus dem Verhaltnis von Arbeitsplatzen und erwerbsfahigen Einwohnern
innerhalb einer Kommune identifizieren. Ein hoher Wert der sogenannten Arbeitsplatzdichte ist also ein
Indiz dafur, dass viele Leute zum Arbeiten in die Gemeinde pendeln. Von den knapp 17.000 Einpendlern
der Stadt Deggendorf kommen die starksten Zustrome aus Plattling, Hengersberg, Bernried, Metten und
Osterhofen. Rund die Halfte aller Berufspendler hat ihren Wohnsitz im gleichnamigen Landkreis. Daruber
hinaus fahren téglich 2.400 Beschéftigte aus dem Landkreis Regen und 225 tschechische Staatsbirger
zu ihren Arbeitsstellen in die Stadt. 9.304 Aus- bei 6.889 Einpendler ergeben im Landkreis Regen in
Summe einen Auspendleriberschuss von 2.415. Die Halfte aller Auspendler ist in den Nachbarlandkrei-
sen Deggendorf und Cham in Beschaftigung. Betrachtet man die Auflistung der IHK Niederbayern hin-
sichtlich der Ein- und Auspendler in den einzelnen Kommunen, so lasst sich fir die Gemeinde Patersdorf
ablesen, dass diese 2020 22 Einpendler und 666 Auspendler hatte.8

Durch die Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig beschaftigten Arbeithehmer seit 2016 bis 2021
laut Statistik kommunal lasst sich ablesen, dass sich sowohl die Anzahl der Beschéftigten am Arbeitsort
von 253 auf 317 als auch bei den Beschaftigten am Wohnort von 719 auf 760 erhéht hat. Somit hat sich
Patersdorf zu einem attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort entwickelt, so dass, um eine Abwanderung in
nachstgelegene Gemeinden verhindern zu kénnen neues Bauland notwendig wird, um auch weiterhin
eine positive wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde vorantreiben zu kénnen.*?

Die Gemeinde Patersdorf stellt sich als attraktiver Wohnort fir die Arbeitsbevdlkerung der umliegenden
Landkreise, insbesondere dem Raum Deggendorf dar. Es besteht eine sehr gute Verkehrsanbindung.
Patersdorf liegt direkt an der Bundesstrale 85 und B 11, ca. 12 km nach Viechtach, ca. 14 km nach Re-
gen, ca. 20 km nach Deggendorf und ca. 3 km nach Teisnach. Auch die Stadte Straubing (ca. 55 km) und
Cham (ca. 39 km) sind schnell erreichbar. Au3erdem fuhren durch Patersdorf mehrere Buslinien (nach
Viechtach, Regen und Deggendorf). Zudem befindet sich in Patersdorf ein Haltepunkt der Waldbahnlinie
von Gotteszell nach Viechtach. Weiterhin ist eine gute Infrastruktur mit Freizeitangeboten sowie Grund-
schule und Kindergarten gegeben. Eine Nahversorgung (Verbrauchermarkt beim Kreisverkehr) soll laut
Gemeinde ebenfalls wieder angesiedelt werden. Dies sind alles Faktoren, welche einen Ort fiir Pendler
attraktiv machen.

8 pendlerstréme 2020, Mobilitat in der Arbeitswelt, IHK Niederbayern, August 2020
9 Statistik kommunal 2022, Gemeinde Patersdorf 09 276 134, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Bayer.
Landesamt fir Statistik, Marz 2023
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3.2.2.3. Wohnungsbestand und durchschnittliche Haushaltsgréze

Ende 2021 betrug die Anzahl der Wohngebaude 608, die Anzahl der Wohnungen/Wohneinheiten (WE)
824. Somit betragt die Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebéaude (824 / 608) durchschnittlich 1,36. Die
durchschnittliche Haushaltsgrof3e im Jahr 2021 betrug demnach (1.764 EW/ 824 WE) 2,14 Personen.

In den vergangenen acht Jahren hat der Bestand an Wohngebauden um rund 5,5 % zugenommen, die
Zahl der Wohneinheiten erhthte sich um rund 6,6 %. Die durchschnittliche Haushaltsgro3e verringerte
sich von rund 2,2 EW/WE auf 2,14 EW/WE. Fur das laufende Jahr 2023 und auch fur die kommenden
Jahre ist von einer weiteren Reduzierung der durchschnittlichen Haushaltsgrof3e auszugehen (Annahme
von einer Reduzierung von 0,0075 pro Jahr) auf 2,1 EW/WE.

Tabelle 4: Entwicklung der Anzahl der Bestandsgebdaude und Wohneinheiten der Gemeinde Patersdorf

Entwicklung der Wohngeb&udeanzahlen 2013 bis 2021 (LfStat)

2013 576
2016 585
2017 590
2018 596
2019 601
2020 603
2021 (Ausgangswert) 608

Entwicklung der Wohneinheiten 2013 bis 2021 (LfStat)

2013 773
2016 785
2017 792
2018 800
2019 810
2020 813
2021 (Ausgangswert) 824
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3.2.2.4. Baugenehmigungen

Bei den Baugenehmigungen ist in den letzten zehn Jahren ein Anstieg abzulesen. Insbesondere wird
weiterhin Uberwiegend Wohngebaude mit einer Wohneinheit gebaut. Die Anzahl der gro3en Wohnungen
mit mehr als 5 Raume hat immer mehr zugenommen. 10

17. Baugenehmigungen” seit 2012

davon mit ... Wohnung(en) davon mit ... Rdumen
Wohnungen in
Errichtung Wohn- und
neuer )
dabr | - 1 2 3 oder mehr " Nichtwohn- 1 oder 2 3 oder 4 5 oder mehr
.‘ 2)4)
gebéiude 1) gebauden
Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | % Anzahl Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | %
2012 3 2 667 1 333 - - 6 1 167 -1 -167 6 1000
2013 6 5 833 1 16,7 - - 7 - - 4 571 3 429
2014 3 3 1000 - - - - 3 - - - - 31000
2015 4 4 1000 - - - - 5 - - - - 5 1000
2016 6 5 833 1 16,7 - - 1 2 182 3273 6 545
2017 4 3 750 1 25,0 - - 7 1 143 - - 6 857
2018 8 6 750 1 125 1 125 15 1 6,7 1 6,7 13 867
2019 3 3 1000 - - - - 3 - - 1 333 2 667
17. Baugenehmigungena) seit 2014
davon mit ... Wohnung(en) davon mit ... Rdumen
Errich Wohnungen in
rmichtung Wohn- und
Jahr \l[:z?wir— 1 2 3 oder mehr ¥ Nichtwohn- 1 oder 2 3oderd 5 oder mehr
1) gebauden **
gebaude
Anzahl | % Anzahl % Anzahl | % Anzahl Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | %
2014 3 3 1000 - - - - 3 - - - - 3 1000
2015 4 4 100,0 - - - - 5 - - - - 5 1000
2018 6 5 833 1 16,7 - - " 2 18.2 3 27.3 ] 545
2017 4 3 75,0 1 25,0 - - 7 1 14.3 - - ] 857
2018 8 6 75,0 1 125 1 128 15 1 6.7 1 6.7 13 86,7
2019 3 31000 - - - - 3 - - 1 33,3 2 667
2020 3 31000 - - - - " 1 91 3 273 7 636
2021 7 5 714 2 28,6 - - 10 1 10,0 3 30,0 ] 60,0

3.2.2.5. Zwischenfazit

Aufgrund der oben genannten Rahmenbedingungen lasst sich die demografische Entwicklung besser
einordnen. So ergibt sich durch die Lage am Knotenpunkt zu den Zentren Deggendorf — Regen —
Viechtach — Cham sowie der Lage unmittelbar neben des Marktes Teisnach als Kleinzentrum ein gewis-
ses Mald an Zentralitat, weiterhin als positive Entwicklung ist die Verkehrsanbindung sowie auch die ge-
plante wirtschaftliche Entwicklungsdynamik zu nennen. In Verbindung mit den Einwohnerzahlen der Ge-
meindestatistik zum 31.12.2021 (1.764 Einwohnern) positiv von der Bevdélkerungsvorausberechnung fur
das Jahr 2021 (1.750 Einwohner) abweichende Entwicklung (+ 14 Personen) erscheint die Annahme
einer moderaten Bevolkerungszunahme im Planungszeitraum von 6 Jahren um 26 Personen (durch-
schnittliche Zuwachsrate im Mittel von 4,25 Personen pro Jahr der letzten zehn Jahre) auf 1.790 Einwoh-
ner im Jahr 2027 plausibel. Aus diesem Grund erscheint das Schaffen von zusatzlichem Wohnraum in
Patersdorf als grundsatzlich erforderlich. Im nachsten Punkt soll festgestellt werden, inwieweit zur De-
ckung dieses grundsatzlichen Wohnraumbedarfs Potenziale im Innenbereich zur Verfigung stehen.

10 statistik kommunal 2022, Gemeinde Patersdorf 09 276 134, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Bayer.
Landesamt fir Statistik, Marz 2023
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3.2.3. Flachenpotenziale im gesamten Gemeindegebiet
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Als Flachen-/Innenentwicklungspotenziale innerhalb des gesamten Gemeindegebietes z&hlen:

- Im FNP dargestellte Flachen, fur die kein Bebauungsplan /Baurecht besteht

- Unbebaute Flachen, flr die Baurecht besteht

- Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

- Madglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude

- Madglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

3.2.3.1. Im FNP dargestellte Flachen, fur die kein Bebauungsplan/Baurecht besteht

Es liegen keine Flachen vor, fir die kein Bebauungsplan/Baurecht auf Grundlage des FNP besteht, da
der Flachennutzungsplan bereits im Jahre 1982 rechtsverbindlich wurde.

3.2.3.2. Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht (Baullicken in Baugebieten)

Um die Innenentwicklungspotentiale in Zukunft flir eine Bebauung heranzuziehen zu kénnen, werden ab
sofort einmal jahrlich die Eigentiimer der betreffenden Grundstiicke hinsichtlich eines Verkaufes ange-
schrieben. Beim letzten Vitalcheck (Stand. 31.05.2023 mit Frist 30.06.2023) waren es insgesamt neun
Eigentiimer von 13 Parzellen, die angeschrieben wurden, jedoch ohne Erfolg. Somit kann das bestehen-
de Interesse an Wohnbauflachen, durch eine Mobilisierung untenstehender Flachen, derzeit nicht umge-

setzt werden.

Tabelle 5: Ubersicht der Bauliicken mit Baurecht der Gemeinde Patersdorf, Stand Juni 2023

Wohnbaugebiete _Parzellen s Aktivierbar Hinweis
insgesamt unbebaut

Weinberg | 18 1 0 Soll von Kind des Eigentimers bebaut
werden

Weinberg Il 44 8 0 Noch keine Riickmeldungen

Weinberg llI 15 2 0 Sollen von Kindern der Eigentiimer bebaut
werden

Marteracker 10 2 0 Werden als Garten genutzt

Summe der Bauliicken mit Bau- | 13 /

recht

Summe aktivierbarer Bauliicken mit Baurecht 0
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Abbildung 1: Darstellung der Baulicken mit Baurecht der Gemeinde Patersdorf, Ausschnitt aus dem BayernAtlas
vom 30.06.2023, ohne Mal3stab

3.2.3.3. Bauliicken im unbeplanten Innenbereich

Die vorhandenen unbebauten Flachen (13 Stiick) im Innenbereich kénnen einer Bebauung nicht zuge-
fuhrt werden, da diese Flachen von aktiven Landwirten genutzt werden (Stand Juni 2023).
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Abbildung 2: Darstellung der Baullicken im unbeplantem Innenbereich der Gemeinde Patersdorf, Aus-
schnitt aus dem BayernAtlas vom 30.06.2023, ohne MaR3stab
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3.2.3.4. Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

Brach- und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich sind nicht vorhanden.

3.2.3.5. Mdglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Geb&ude

Eine nahere Prifung von leerstehenden Gebauden im Ort Patersdorf hat ergeben, dass diese zumeist
Uber eine sehr schlechte Bausubstanz verfligen. Hier ist die Aussicht eines Komplettabrisses grol3er als
die Sanierung. Vereinzelte Leerstande von Wohngeb&auden (vier Stiick) werden aktuell saniert.

Betrachtet man die anderen Ortsteile des Gemeindegebietes so ist auch hier zu erkennen, dass die leer-
stehenden Gebé&ude alt sind und ohne eine Generalsanierung kein Bezug oder auch Vermietung mehr
moglich ist. Die Eigentimer sind ohne Perspektive fir eine weitere Nutzung. Zum Teil werden Wohnun-
gen in den Ortsteilen als Ferienwohnungen genutzt, sodass diese fir eine dauerhafte Wohnnutzung

ebenfalls nicht zur Verfigung stehen.

Tabelle 6: Ubersicht der Leerstande des gesamten Gemeindegebietes Patersdorf, Stand Juni 2023

Ortsteile Anza}hl Aktivierbarkeit
Leerstande

Priinst 2 Kein Verkaufsbereitschaft

Patersdorf 9 2 davon werden/wurden renoviert, Rest keine
Verkaufsbereitschaft

Schdnberg 1 Sanierungsbedirftig, wird als Nebenwohnsitz
genutzt

Knabenhof 2 1 davon Nutzung als Ferienwohnung, zweites
bereits verkauft

Haidenberg 3

Hinterleuthen 1 Nutzung als Ferienwohnung

Schwarzen 1 Nein, keine Verkaufsbereitschaft

Sindweging 2 1 davon Nutzung als Ferienwohnung, bei zweiter
steht Neubau daneben

Bernwinkl 1 Nein, keine Verkaufsbereitschaft

Griinbach 3 Nein, keine Verkaufsbereitschaft

Hauslern 1 Nein, keine Verkaufsbereitschaft

Holzhaus 1 Nein, bereits Neubau genehmigt

Summe der Leerstande 27

Summe der aktivierbaren Flachen 0
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Abbildung 3: Darstellung der Leerstande im gesamten Gemeindegebiet von Patersdorf, Ausschnitt aus

dem BayernAtlas vom 30.06.2023, ohne Mal3stab

Blau — Leerstande
Griin — Leerstande welche als Ferienwohnung oder bereits saniert werden

3.2.3.6. Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

Eine Nachverdichtung wird von den jeweiligen Eigentiimern von potenziellen Grundstticken nicht gewollt.
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3.2.3.7. Zusammenfassung der Innenentwicklungspotenziale

Zusammenfassend kann man sagen, dass das bestehende Interesse bzw. der Bedarf an Neuausweisun-
gen nicht durch eine Mobilisierung von bestehenden Flachen als Innenentwicklungspotenzial gedeckt
werden kann.

Tabelle 7: Ergebnis der Analyse bestehender Innenentwicklungspotenziale und deren Aktivierbarkeit im ge-
samten Gemeindegebiet

Potenzialtyp Umfang Angenommene _Aktivierl_aarkeit im Pla-
nungszeitraum bis 2026

Wohnbauflachen auf FNP-Ebene 0 ha 0 ha

Baulticken im unbeplanten Innenbereich 13 Stick 0 Stick

Baulticken mit Baurecht 12 Stick 0 Stuck

Leerstehende Wohneinheiten 7 Stuck 0 Stuck

Sonstige Nachverdichtungspotenziale 0 Stuck 0 Stuck

Gesamt 0 Stuck (Zwischenergebnis 1)

3.2.4. Berechnung des Bedarfs an Neuausweisungen

Aus der angenommenen demographischen Entwicklung lasst sich folgender Bedarf an neuen Wohnein-
heiten im Planungszeitraum bis 2026 ableiten:

26 EW / 2,1 Personen EW / WE = 13 WE (=Zwischenergebnis 2)

Der rechnerische Bedarf an Wohneinheiten, der durch Neuausweisungen gedeckt werden muss, ergibt
sich aus der Differenz des ermittelten Bedarfs an neuen Wohneinheiten und den aktivierbaren Potenzia-
len (Zwischenergebnis 1) im Planungszeitraum:

13WE -0WE =13 WE

Dem gegenuber steht jedoch auch nach wie vor die anhaltend hohe Nachfrage nach Bauland in der Ge-
meinde. Bereits fir das vorliegende Baugebiet mit 27 Parzellen (davon 1 Parzelle fur ein Heizwerk, 2
Parzellen fir Wohnungsbau und 24 Parzellen fir Einzel- bzw. Doppelhauser) bestehen 18 feste Bewer-
bungen fur die Einzel- und Doppelhausparzellen sowie 3 Bewerbungen von Firmen fir den Wohnungs-
bau. Von den Bewerbern sind sieben Personen, welche bei der nahegelegenen Fa. Rohde & Schwarz in
Teisnach, zum Teil in gehobener Position arbeiten (Industriemeister, Ingenieur, Fertigungsplaner, usw.).
AuRRerdem wird wochentlich bei der Gemeinde von den Bauwerben nachgefragt, wann die Planungen fur
das Baugebiet abgeschlossen werden.
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Tabelle 8: Ubersicht des Bedarfs an Neuausweisungen

Anzahl Bauparzellen/Wohneinheiten

Berechneter Bedarf an Neuausweisungen 13 WE

Aktivierbare Innenentwicklungspotenziale =WE

Summe rechnerischer Bedarf an Neuausweisungen 13 WE

Bauparzellen fir Einzel- und Doppelh&user im vorlie- | 24 Bauparzellen mit max. 2 WE = 48 WE
genden Baugebiet

Bauparzellen fir Wohnungsbau im vorliegenden Bauge- | 2 Bauparzellen mit 6 bis max. 8 WE
biet
=12 bis 16 WE

Summe neuer Wohneinheiten 60 bis 64 WE

davon feste Bewerbungen fiir Einzel- und Doppelhduser | 18 Bauparzellen mit max. 2 WE = 36 WE

davon Bewerbungen von Investoren fur Mietswohnun- | 3
gen

6 Bauparzellen mit max. 24 bis 28 WE

Restliche freie Bauparzellen davon 12 WE fur Einzel-/Doppelhduser

davon 12 bis 16 WE fir Wohnungsbau

Es ist somit davon auszugehen, dass der Bedarf an neuen Wohneinheiten im Planungszeitraum nicht
durch die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen gedeckt werden kann. Ein Neuausweisungsbe-
darf wurde fur 13 Wohneinheiten bzw. 6 Bauparzellen bei 2,1 EW/WE identifiziert.

3.2.5. Alternative Planungsmdglichkeiten und Standortuntersuchung

Gemall dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind die infrage kommenden Gebiete entsprechend
den folgenden Prioritéaten als Wohnflachen qualifiziert

1. Baulicken (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung)

2. Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten (Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot)

3. ohne Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit nur, wenn auf Grund der Topographie
oder schutzenswerter Landschaftsteile oder tangierender Hauptverkehrstrassen ein angebun-
dener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist.

Folgende Gebiete werden von vornherein ausgeschlossen:

Bereiche mit amtlich kartierten Biotopen
Okoflachen

Naturschutzgebiete

FFH-Gebiete

Vogelschutzgebiete

Uberschwemmungsgebiete

Flachen auf denen Bodendenkmaler bekannt sind
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Ausgehend vom gesamten Gemeindegebiet reduzieren sich die infrage kommenden Flachen um die
unter besonderem Schutz stehenden Gebiete, Naturschutz- und Vorbehaltsgebiete und landschaftlich
besonders wertvolle Gebiete, sowie die ndhere Umgebung von Bodendenkméalern. Diese geschutzten
und schitzenswerten Gebiete kommen fir eine Bebauung nicht in Frage. Als wertvolle Naturraume und
touristisch attraktive und fir kommende Generationen zu erhaltenden Flachen tragen sie wesentlich zur
Attraktivitdt der Gemeinde sowie der gesamten strukturell relativ schwachen Region als Urlaubs- und
Erholungslandschatft bei.

Die fur eine wirtschaftliche Ausweisung eines Wohngebietes erforderlichen Standort-voraussetzungen
wie die Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten, gute Erreichbarkeit sowie eine geringstmdgliche
Beeintrachtigung von Landschaftsbild, Natur und Mensch muissen fur einen geeigneten Standort gegeben
sein.

Bei der Betrachtung des gesamten Gemeindegebietes wird nach Beriicksichtigung der o. g. Kriterien und
auch unter Beriicksichtigung der Bedarfsermittlung (Beachtung Baullicken, Leerstdnde etc.) ersichtlich,
dass aulB3erhalb des Hauptortes und auch innerhalb des Hauptortes keine ausgewiesenen Flachen exis-
tieren, die sich fur eine Wohnbebauung eignen. Deshalb beschrankt sich die Untersuchung nach maogli-
chen freien Wohnbauflachen auf den Hauptort.

Zur anstehenden Baulandausweisungen fiir Wohnbauflachen wurden deshalb die mdglichen Erweite-
rungsflachen nur im Ort und den Ortsrandern von Patersdorf untersucht.

In Anbetracht der im Stiden und Sidwesten nahe am Ort verlaufenden Bundesstrassen und der drtlichen
Topographie kommen Baugebietserweiterungen nur im Norden und Nordwesten in Frage. Diese Erweite-
rungsflachen muissen jedoch einen baulichen Zusammenhang mit bestehenden Siedlungsbereichen ha-
ben.

Erweiterung im Nordwesten:

Der nordwestliche Bereich im Anschluss an das bereits mehrfach erweiterte Wohngebiet ,Weinberg® ist
zum Pfahliriicken hin nicht mehr erweiterbar. Die Anschlussbereich der vorhandenen Bebauungen Am
Weinberg nach Westen scheitern an dem Immissionsschutzgrenzen der Bundesstrasse.

Erweiterung Norden:

Der norddstliche Erweiterungsbereich ndrdlich dem Baugebiet ,Marterdcker eignet sich in einem be-
grenzten Umfang fir Baugebietserweiterungen. Die nordéstlich anschliessende streifenartige Gelan-
destruktur begrenzt die Erweiterungsflache, ebenso die Anbauverbotszone dstlich an die Staatsstrasse
ST

Diese Erweiterungsflachen waren jedoch seit Bestehen des Flachennutzungsplanes als solche vorgese-
hen und wurden zugunsten der Ausweisung der Baugebietserweiterung ,Am Weinberg III“ zuriickge-
nommen.

Abwagung:

Aufgrund der guten Eignung der ndrdlichen Anschlussflache an das Baugebiet Marterdcker mit seiner
teilweise vorhandenen Erschliessung wird diese Flache als besser geeignete Erweiterungsflache betrach-
tet.
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3.2.6. Zusammenfassung/Bewertung der Bedarfsermittlung

Die Region und auch die Gemeinde Patersdorf unterliegen zurzeit einer zunehmenden Uberalterung und
einem Ruckgang der Bevdlkerungszahlen. Die Gemeinde Patersdorf mdchte dieser negativen demogra-
phischen Entwicklung gezielt entgegenwirken, was sich durch vorliegendes Baugebiet anbietet.

Um den derzeit entstandenen Engpass an Wohnbauland zu umgehen bzw. die nach wie vor rege Nach-
frage nach potenziellen Bauflachen, sind fehlende Bauflachen demnach in der weiteren Umgebung zu
schaffen, da ein Innenentwicklungspotential aus den oben genannten Griinden nicht moglich ist.

Allein aus der Auswertung der Statistiken der Bevilkerungsentwicklung lasst sich ein so groBer Bedarf an
Wohnbauflachen wie in vorliegender Planung vorgesehen (26 Bauparzellen, ca. 60 bis 64 Wohneinhei-
ten) nicht ablesen, sondern lediglich ein Bedarf von 6 Bauparzellen bzw. 13 Wohneinheiten. Schlief3t man
jedoch die attraktive Lage der Gemeinde hinsichtlich eines Pendlerwohnortes sowie den demographi-
schen Wandel mit dem drohenden Bevélkerungsriickgang in den nachsten Jahrzehnten insbesondere im
gesamten Landkreis Regen sowie die Nachfrage an Bauflachen mit ein, so lasst sich erkennen, dass die
Gemeinde hier unbedingt Handlungsbedarf hat, um nicht zuletzt eine Abwanderung, insbesondere junger
Familien, zu verhindern und so dem demographischen Wandel entgegenwirken zu kénnen.

Der Gemeinde liegen zurzeit konkret 18 Bewerbungen fir dieses Baugebiet bzw. freien Baugrundstiicken
vor. Durch die Ausweisung dieses Baugebietes mit 26 Bauparzellen kdnnte den derzeitigen - auch regio-
nalen - Entwicklungstendenzen entgegengewirkt werden und ein Zuzug von jungen Familien sowie auch
der Wohnungsbau insbesondere hinsichtlich der Zunahme an Single-Haushalten und auch die Abwande-
rung bereits ortsansassiger bauwilliger Einwohner (Anfrage von 7 Bauwerbern) verhindert werden.

Der berechnete Bedarf von 6 Bauparzellen bzw. 13 Wohneinheiten wéare durch die Nachfrage der aktuell
konkret bestehenden 18 Bewerbungen (18 Parzellen mit ca. 36 WE) fir das vorliegende Baugebiet be-
reits wieder ausgeschopft, sodass die Gemeinde wieder keine freien Bauparzellen fur weitere Bauinte-
ressenten zur Verfiigung hat, wenn nur der ermittelte Bedarf ausgewiesen werden wurde.

Eine Ausweisung in zwei Bauabschnitten flr das vorliegende Baugebiet birgt die Gefahr der erheblichen
Verteuerung der ErschlieRungsbaumaflinahme, da z. B. die Baustelleneinrichtung ein zweites Mal anfal-
len wirde. AulRerdem liegt im Bereich eines méglichen zweiten Bauabschnittes, dass auch fur den ersten
Bauabschnitt erforderliche Regenriickhaltebecken. Deshalb wird auf eine Ausweisung in zwei Bauab-
schnitten verzichtet.

Allerdings legt die Gemeinde auf den geplanten Bebauungsplan einen Bauzwang nach Erwerb eines
Grundstiickes von 5 Jahren mittels notarieller Beurkundung fest. Somit kann verhindert werden, dass
Baugrund zur ,Vorratshaltung” wie zum Beispiel als Geldanlage oder fir die kommenden Familiengenera-
tionen ,aufzuheben” genutzt wird und somit ,nicht nutzbare® Baullicken entstehen.

Aus diesen genannten Griinden wird die Ausweisung von 26 Bauparzellen mit ca. 60 bis 64 Wohneinhei-
ten als plausibel angesehen.
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4. Beschreibung des Baugebietes
4.1. Lage/Zuschnitt/Umgebung

Das geplante Baugebiet liegt am Nordostrand des Ortes, auf der Gelandekuppe mit dem Flurnamen -
Marteréacker- und einem Teil des Nordosthanges im Osten. Die drei Grundstiicksstreifen, Fl. Nr. 218 mit
218/1 und 218/3, FI. Nr. 220 und FI. Nr. 221 erstrecken sich in Ost-Westrichtung bis zu 320 m L&nge. Die
Geléandestreifen sind flachenbezogen untereinander mit Gelédnderanken héhenmadssig abgesetzt. Sie
weisen Grundstickstiefen von 10 m bis 39 m auf. Mit seinen Gelandeneigungen von ca. 5% nach Sid-
westen im westlichen Baugebietsbereich und bis zu 20% im Nordosten nach Nordosten zeigt das geplan-
te Baugebiet seine sehr bewegte Topografie auf.

Den Westrand bildet die Staatsstrasse ST 2136 Patersdorf-Teisnach, der mit einer zusétzlichen Stras-
senanbindung mit dem Baugebiet geplant ist. Die Gelanderanken im Plangebiet sind teilweise bewach-
sen und sollen, so weit als mdglich, erhalten und geschiitzt werden. An der Nordostecke schliesst eine
Nadelbaum-Monokulturfliche an, nach Norden weitere abgesetzte Grinlandstreifen. Den Sudrand des
Baugebiets bildet die durchgadngige Wohnbebauung des Baugebietes Marteracker mit der vorhandenen
Erschliessungsstrasse mit der gleichen Bezeichnung.

4.2. Vorhandene Nutzung

Gepragt wird der Vorhabensbereich durch Heckenzlige, die entlang der Flurgrenzen von Osten nach
Westen zwischen den intensiv genutzten Wiesenflachen auf Boschungen oder Ranken stocken und im
Osten an Wald anschlie3en. Dartiber hinaus finden sich weitere Ranken im Vorhabensbereich ohne Ge-
holzbestande jedoch mit Gras-/Krautflur bestanden.

4.3. Betroffene Grundstiicke

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,WA MARTERACKER — ERWEITERUNG I in Patersdorf
umfasst folgende Grundstiicke in der Gemarkung Patersdorf:

FLNr. Eigentumsart/Nutzung Grundstiicksgrosse
218/2 Eigentum Gemeinde Patersdorf - Intensivgriinland 802 m2
218 Eigentum Gemeinde Patersdorf - Intensivgrinland 6.409 m2
218/3 Eigentum Gemeinde Patersdorf — Intensivgrunland 1.598 m2
220 Privateigentum-Intensivgriinland 9.474 m?
221 Eigentum Gemeinde Patersdorf — Intensivgrunland 7.382 m?
223 Privateigentum — Intensivgriinland 4.698 m?
231 Teilflache Freistaat Bayern - Staatsstrasse ST 2136 365 m?
Gesamtflache BBPL ,WA MARTERACKER — ERWEITERUNG | : 30.719 m?
=ca. 3,07 ha
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4.4. Biotope
Im Planbereich und entlang dem Nordrand sind folgende Biotope kartiert:
Biotopkartierung (Flachland) — Biotopkartierung Bayern:
Biotop Nr. 6943-0092-007 Gehdlzstrukturen in Patersdorf
Hecken naturnah (40%)
Feldgehdlz naturnah (30%)

Initiale Gebiische und Gehdélze (30%)

Biotop Nr. 6943-0092-006 Geholzstrukturen in Patersdorf
Hecken naturnah (40%)
Feldgeh6lz naturnah (30%)
Initiale Gebusche und Gehdlze (30%)

Die Biotopteilflache 007 am Nordrand des Baugebiets soll erhalten und geschiitzt werden. Aus den er-
reichbaren Unterlagen konnten fir die Teilflache 006 eine Flache von 2.020 m2 ermittelt werden, die aus-
geglichen werden muss. Diese Biotopteilflache wurde im Jahr 1985 kartiert. Der tatséachliche schitzens-
werte Bereich dieser Teilflache ist durch die jahrelange intensive landwirtschaftliche Nutzung mit DUn-
gung auf weniger als die Halfte der kartierten Flache reduziert vorhanden. Die nérdliche Teilflache 007
wird Bestandteil der 6kologischen Ausgleichsflache.

4.5, Gelandebeschreibung

Die derzeitigen Grinland-Gelandestreifen haben Hangneigungen von 5% im Westen bis zu 20% im Os-
ten. Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von 495 — 514 m i.N.N.

Die 3 Gelandestreifen werden augenscheinlich seit langerer Zeit landwirtschaftlich intensiv genutzt.
Gleichgestaltete Griinlandstreifen schliessen nach Norden an.

Die Westgrenze bildet die Staatstrasse ST 2136 — Patersdorf-Teisnach. An der Nordostecke schliesst
eine weitlaufige Waldflache an. Den Siuidrand bildet die Erschliessungsstrasse -Marteracker- mit den sud-
lich entlang aufgereiht bestehenden Wohn- und Nebengebduden des Wohngebiets -Marteracker-.

4.6. Okologische Ausgleichsmassnahmen

Der durch die Wohngebietsausweisung notwendige Eingriff in die Natur wird im nachfolgenden Umwelt-
bericht untersucht und bewertet. Aufgrund des Flachenverbrauches durch notwendige Uberbauungen
und dem entfallenden Biotopstreifen sind Ausgleichsmassnahmen nach den giltigen Naturschutzgeset-
zen erforderlich.
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5. Planinhalte
5.1. Grundsatzliches Konzept
Im Planungsgebiet soll ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen werden.

Hiermit soll eine angemessene Entwicklungsmdglichkeit fur die bestehende Nachfrage nach Wohnbau-
flachen am Hauptort geschaffen werden und ein Beitrag zur stadtebaulichen geordenten Siedlungsent-
wicklung sowie einer guten Durchmischung der Altersstruktur und einer Abwanderung insbesondere jun-
ger Familien geleistet werden.

5.2. Verkehrskonzept und Erschlief3ung

Verkehrstechnisch wird das geplante Wohngebiet mit nur einer zusatzlichen Anbindung an die
Staatstrasse im Westen und der bestehenden Anbindung mit der Erschliessungsstrasse -Marteracker-
Uberdrtlich angebunden. Der 6stliche Bereich wird mit einer Verlangerung der Erschliessungsstrasse -
Marteracker- mit Wendehammer verkehrlich angebunden.

Beide Wohnstrassen werden multifunktional in schmaler Bauweise mit Fahrbereich und mit begleiten-
dem, Uberfahrbaren Multifunktionalweg vorgesehen. Die Tragkraft der Fahrbahn und des Gehweges sol-
len auf mind. 10 to Achslast ausgelegt werden.

Der Gehweg entlang der Ostseite der Staatsstrasse wird mit abgesetztem Griinstreifen zur Strasse hin
bis zur neuen Kreuzung Staatsstrasse/Schulstrasse verlangert. Der Fussgangeriberweg Uber die Staats-
strasse mit Ampelregelung soll weiter nérdlich an den sudlichen Kreuzungsrand verlegt werden.

5.3. Stadtebauliches Konzept

Die Region und auch die Gemeinde Patersdorf unterliegen zurzeit einer zunehmenden Uberalterung und
einem Ruckgang der Bevolkerungszahlen. Die Gemeinde Patersdorf méchte dieser negativen demogra-
phischen Entwicklung gezielt entgegenwirken, was sich durch vorliegendes Baugebiet anbietet. Um den
derzeit entstandenen Engpass an Wohnbauland zu umgehen bzw. die nach wie vor rege Nachfrage nach
potenziellen Bauflachen, sind fehlende Bauflachen demnach in der weiteren Umgebung zu schaffen, da
ein Innenentwicklungspotential aus den oben genannten Grinden nicht moglich ist (s. a. Bedarfsermitt-

lung).

Das geplante allgemeines Wohngebiet mit seinen 27 Baukérpern, sowohl fur ein Heizwerk, 2 Parzellen
fur Wohnungsbau und 24 Parzellen fir Einzel- bzw. Doppelhduser, schafft an dieser Stelle des Hauptor-
tes eine geschlossene Bebauung sowie eine stadtebauliche Abrundung im Nordosten von Patersdorf. Die
Anordnung und Ausrichtung der geplanten Bebauung soll sich Uberwiegend an das bestehende Geléande
bzw. seinen Hohenlinien angleichen. Auffillarbeiten werden notwendig, um einen gleichmafigen Verlauf
des Gelandes erlangen zu kénnen. Als Ubergang zum angrenzenden Freiraum mit landwirtschaftlichen
Flachen sowie bestehende Waldflache wird die notwendige Ausgleichsflache direkt am nérdlichen bzw.
norddstlichen Bereich des geplanten Baugebietes angegliedert.

Am nord-westlichen Bereich des Baugebiets soll ein Heizwerk (Biomasse) mit Nahwarmenetz errichtet
werden. Neben den Bauparzellen sollen vorrangig die nachfolgenden gemeindlichen Gebaude ange-
schlossen werden:

Grundschule Patersdorf, Schulstralie 7

Mehrzweckhalle Patersdorf, SchulstraRe 7

Kindergarten Patersdorf, Schulstral3e 9

Kinderkrippe Patersdorf (in Planung, Bau 2024/25), Schulstraf3e 11
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Feuerwehrgeratehaus Patersdorf, Schulstral3e 13
Gemeindebauhof Patersdorf, Schulstral3e 15
° Rathaus Patersdorf, Martinsplatz 10

Art und MaR der baulichen Nutzung

Durch die geplanten unterschiedlichen Nutzungen ist es notwendig das Baugebiet in zwei unterschiedli-
che Nutzungstypen WA | und WA 1l und zusatzlich fur Flachen fur Versorgung zu unterteilen.

Im Planungsgebiet wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,3 sowie eine Geschossflachen-
zahl von max. 0,6 festgesetzt. Durch diese Festsetzungen kann eine geeignete, angemessene Bebauung
ermdglicht und gleichzeitig die Auswirkungen auf das Umfeld ausreichend minimiert werden.

Im WA | sind Einzel- und Doppelhauser mit maximal zwei Vollgeschossen zulassig. Im WA | sind Mehr-
familienhauser mit maximal zwei Vollgeschossen und einem ausgebauten Dachgeschoss zulassig.

Durch die Festsetzung von einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen und einer maximalen Wand-
bzw. Firsthohe wird eine angemessene Gebietsentwicklung mit Blick auf das stadtebauliche Umfeld er-
reicht und die Auswirkungen auf das landschaftliche Umfeld kdnnen vertraglich gestaltet werden. Die
Differenzierung der zulédssigen Anzahl der Vollgeschosse und der dementsprechenden Wandhohe ergibt
sich Uberwiegend aus dem vorgesehenen Bautyp und auch in Bezug auf die Hanglage des Gebietes. Die
festgesetzten Wandhdhen ermdglichen eine stadtebaulich geordnete Hohenentwicklung unter Beriick-
sichtigung der Hanglage und Ortsrandlage sowie einer harmonischen Entwicklung des Baugebiets, um
einen vertraglichen Ubergang zu den bestehenden Siedlungsstrukturen zu erhalten.

Aus stadtebaulichen Grinden und um auch dem ermittelten Bedarf und aktuellen Wohnentwicklung zu
entsprechen, wird fir das Planungsgebiet die maximal zulassige Anzahl der Wohnungen pro Wohnge-
baude fur Einzel- und Doppelhauser auf maximal zwei beschréankt. Fur die Mehrfamilienhauser wird eine
maximale Anzahl von sechs bis acht Wohneinheiten pro Gebaude festgesetzt.

Diese Einschréankungen sind aus stadtebaulicher Sicht in Abwéagung aller Belange erforderlich, da hiermit
eine der Lage am Ortsrand von Patersdorf angemessene Bebauung sichergestellt werden soll. Vorrangig
sollen im Planungsgebiet Einzel- bzw. Doppelh&user entstehen, da anderweitige hoher verdichtete Bau-
weisen der Ortsrandlage nicht angemessen gerecht werden wirden. Den Anspriichen an sozialen Woh-
nungsbau und an kleineren Baugrundstticken soll durch zwei mdgliche Mehrfamilienhduser im direkten
Anschluss an die Staatsstraf3e St 2136 im Westen erfolgen.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Die Festsetzung von durchlaufenden Baugrenzen Uber die entstehenden Baufelder sowie einer offenen
Bauweise ermdglicht grundsatzlich flexible Geb&udestellungen innerhalb der einzelnen Parzellen auch
zur Nutzung der Sonneneinstrahlung fir Photovoltaik- und Warmwasseranlagen. Zudem wird eine geeig-
nete, angemessen verdichtete Bebauung erméglicht und gleichzeitig werden die Auswirkungen auf das
Umfeld hinreichend minimiert. Durch die durchlaufenden Baugrenzen werden die Uberbaubaren Flachen
des Planungsgebietes definiert. Diese halten Uberwiegend zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. den
angrenzenden Flachen einen Abstand von 3,00 m ein ein. Im Bereich der Staatsstral’e St 2136 ist die
Bauverbotszone mit 20 m zu berticksichtigen.

Die Errichtung der erforderlichen privaten Stellplatze, Carports und Garagen ist im Bereich der vorgese-
hen Flachen fur Nebenanlagen vorzunehmen.

Aufgrund der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen und der vorhandenen Hanglage ist es notwendig,
Festsetzungen zur Modellierung des naturlichen Geléandes zu treffen. Mit den getroffenen Mal3gaben
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kann eine ortsvertragliche Gelandemodellierung ermdglicht werden, gleichzeitig, aber auch zu starken
Terrassierungen der einzelnen Parzellen vermieden werden. Dementsprechend werden fir das Pla-
nungsgebiet Auffillungen und Abgrabungen des natirlichen Gelandes sowie auch die Anlage von Stitz-
mauern begrenzt, damit eine landschaftsvertragliche Gelandeentwicklung gewahrleistet werden kann.
Diese Festsetzungen gelten nicht fiir erforderliche Aushubarbeiten fiir Gebaude und deren Fundamente.

Dachgestaltung

Zur weiteren besseren ortsvertraglichen Einbindung werden Maf3gaben zur Gestaltung von Dachern so-
wie Dachgauben getroffen. AuRerdem werden Vorgaben zu Materialien und Farbgestaltung der Dachfla-
chen definiert.

Die gewahlten Gebaudehohen lassen sowohl die Entwicklung von Gebauden mit Sattel-, Walm- oder
Pultdach zu. Durch die getroffenen Festsetzungen kann dennoch auch den unterschiedlichen Winschen
der Bauwilligen an die Gestaltung der individuellen Gebaude Rechnung getragen werden.

Garagen und Stellplatze

Zur stadtebaulich geordneten Entwicklung von Garagen, Carports und Stellplatze im Planungsgebiet
werden Mal3gaben Uber die Anzahl der nachzuweisenden Flachen fir den ruhenden Verkehr und deren
Gestaltung getroffen. Patersdorf verfugt Uber keine separate Satzung Uber die Herstellung von Stellplat-
zen und deren Abldsung (Stellplatzsatzung). Die Stellplatze, laut Festsetzung mindestens ein Stellplatz
pro Wohneinheit fur Einzel- und Doppelhduser sowie 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit fir Mehrfamilien-
hauser sind entsprechend nachzuweisen. Aulerdem werden Mal3gaben Uber die Gestaltung von Gara-
gen und Carports sowie Stellplatzen getroffen. Fir die Zufahrtsbereiche zu Garagen und Carports sowie
Stellplatzen wird die wasser-durchlassige Ausfuhrung festgesetzt. Somit wird ein Beitrag zur Minimierung
der Versiegelung und der weiterhin moglichen Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens im Planungsgebiet
geleistet.

5.4. Grinordnungskonzept
5.4.1.Artenschutz

Das Biro Team Umwelt und Landschaft — Landschaftsplanung + Biologie GbR aus Deggendorf wurde
mit der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung beauftragt. Der Erlauterungstext vom
27.03.2023 kommt dabei zu folgendem Ergebnis.

Vom geplanten Vorhaben kdnnen sich aufgrund Lage und Art des Vorhabens und unter Berlcksichtigung
der umgebenden Habitatausstattung Auswirkungen auf europarechtlich geschuitzte Arten ergeben. Die
Bewertung erfolgt anhand einer worst-case-Betrachtung.

Nach naherer Analyse sind (ohne Vermeidungsmaf3nahmen) Auswirkungen auf die Artengruppe der Fle-
derméuse, Reptilien und Vogel sowie der Haselmaus mdaglich.

Durch eingriffsminimierende Maflinahmen sowie vorgezogene MalRnahmen werden potenzielle Beein-
trachtigungen fir die Arten und Artengruppen so weit minimiert, dass die 6kologische Funktion, der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
gewahrt wird. Auch mogliche Stérwirkungen fuhren unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermei-
dungs- und KompensationsmafRnahmen nicht zu Verschlechterungen des Erhaltungszustands lokaler
Populationen dieser Artengruppen.
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5.4.2.MalRnahmen zur Grinordnung

Zur Ein- und Durchgrinung des allgemeinen Wohngebietes werden private griinordnerische MalRnahmen
festgesetzt. Randeingriinungen mussen die gesetzlichen geltenden Grenzabstadnde (AGBGB) einhalten.

Nach Art. 7 BayBO sind die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Fla-
chen

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen

,Kies- oder Schottergarten® wie auch -teilflachen sind - mit Ausnahme von bis zu ca. 50 cm breiten Trauf-
streifen entlang von Geb&udefassaden - daher nicht zulassig.

Aufgrund der landschaftlichen Lage werden MalRgaben zur Gestaltung ggf. Aufschittungen/Abgrabungen
sowie Stltzmauern getroffen, so dass eine vertragliche Einbindung in das Umfeld gewdhrleistet ist.
Zaunsockel sind aus 6kologischen Grinden nicht zulassig. Zaunsaulenbefestigung nur mittels Einzelfun-
damenten. Im Sinne der landschatftlich, naturraumlich angemessenen Entwicklung wird die Verwendung
von landschaftsraum-untypischen Koniferen und Hecken aus Nadelgehdlzen als nicht zuléassig festge-
setzt. AuRerdem werden zur Kompensation des Eingriffes und in Bezuzg auf den Artenschutz Kompensa-
tionsmalinahmen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde festgesetzt.

5.5. Ver- und Entsorgung

5.5.1.Trinkwasser

Das in Patersdorf vorhandene gesicherte Trinkwasserversorgungsnetz (Fernwasseranschluss), einschl.
Léschwasserversorgung, wird erweitert.

5.5.2.Abwasser

Die anfallenden Abwéasser aus dem geplanten Baugebiet werden im Trennsystem gesammelt. Das
Schmutzwasser wird im stdwestlichen Bereich in das erweiterte Kanalnetz der Gemeinde Patersdorf
eingeleitet, ebenso das Oberflachenwasser. Im Nordrand der Bebauung und im gesamten 6stlichen Be-
reich werden die Oberflachenwasser in dem talseitig liegenden Regenriickhaltebecken gesammelt und
dann dem Vorfluter zugefihrt.

Den 27 Bauparzellen werden der Einbau von mindestens 5 m3 umfassenden Regenwasserzisternen vor-
geschrieben. Dieses minderte ebenfalls den schnellen Abfluss des Oberflachenwassers.

5.5.3.Stromversorgung

Der Anschluss an das Stromnetz ist Uber Erdkabel und in Abstimmung mit dem Bayernwerk auszufiihren.
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5.5.4. Telekommunikations-/Breitbandversorgung

Im Erweiterungsgebiet des WA Marteracker sind keine vorhandenen Anlagen bekannt. Die notwendigen
Einrichtungen werden mit der allgemeinen Erschliessung des Baugebiets neu erstellt.

5.5.5.Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist durch den Zweckverband Donau-Wald (ZAW) sichergestellt. Die entsorgungs-
technischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den Bauherren zu beachten. Wieder verwertbare
Abfallstoffe und Grunabfalle werden im gemeindlichen Wertstoffhof gesammelt, recycelt bzw. fachgerecht
entsorgt.

Die ErschlieBungsstrale ausgehend von der Staatsstrafle im Westen, welche im Siden in der Erschlie-
Rungsstralle ,Marteracker” mindet, sowie die zweite Stichstrale Richtung Nordosten, mit Wendeham-
mer, kdnnen von den Entsorgungsfahrzeugen uneingeschrankt befahren werden. Die kurze Stichstral3e
in Richtung Osten ist fir Entsorgungsfahrzeuge nicht befahrbar, somit sind die Behéltnisse, an der
Hauptstral3e aufzustellen, damit diese entleert werden kdnnen.

5.6. Denkmalschutz

Baudenkmaler sind nach Art. 4 DSchG von den Eigentiimern, von den sonst dinglicher Verfligungsbe-
rechtigten von Baudenkmalern oder durch den unmittelbaren Besitzer zu erhalten.

Nach Art. 5 DSchG sollen Baudenkmaler soweit mdglich entsprechend ihrer urspriinglichen Zweckbe-
stimmung genutzt werden. Ist dies nicht moglich, soll eine Nutzung gewahlt werden, die eine moéglichst
weitgehende Erhaltung der Substanz auf die Dauer gewahrleistet.

Wer Baudenkmaler beseitigen, verandern oder an einen anderen Ort verbringen oder geschitzte Aus-
stattungsstiicke beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder aus einem Baudenkmal
entfernen will, bedarf nach Art. 6 DSchG einer Erlaubnis. AuRerdem ist nach Art. 6 DSchG eine Erlaubnis
notwendig, wer in der Nahe von Baudenkmalern Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn
sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann.

Nach Art. 8 Abs. 1 DSchG gilt, wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverztiglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflich-
tet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Nach Art. 8 Abs. 2
BayDSchG gilt, dass die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Bei der Bewertung von potenziellen Baugebieten ist nach Art. 2 DSchG zu prufen, ob im Geltungsbereich
bzw. im Nahbereich Bau- und /oder Bodendenkmaéler vorhanden sind.

Im Planungsgebiet selbst sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt. Ca. 200 m weiter studwestlich
liegt die Pfarrkirche St. Martin, welche als Baudenkmal mit der Nr. D-2-76-134-1eingetragen ist. Hier liegt
auch Bodendenkmal ,Untertdgige Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Martin mit zugehdrigem aufgelassenem historischem Friedhof in Patersdorf, darunter die
Spuren von Vorgangerbauten bzw. dlteren Bauphasen® mit der Nr. D-2-6943-0021.
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Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmaler bekannt. Der ungestdrte Erhalt eventueller
Denkmaler hat aus Sicht des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege Prioritat. Grundsatzlich ist jedoch
der Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweis-
bar notwendige Mindestmal3 zu beschranken.

Auch sind keine Baudenkmaéler bekannt. Im weiteren Umkreis sind ebenfalls keine Bodendenkmaler be-
kannt. Ca. 200 m weiter stidwestlich liegt die Pfarrkirche St. Martin, welche als Baudenkmal mit der Nr. D-
2-76-134-1eingetragen ist. Hier liegt auch Bodendenkmal ,Untertdgige Befunde des Mittelalters und der
frihen Neuzeit im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Martin mit zugehdérigem aufgelassenem historischem
Friedhof in Patersdorf, darunter die Spuren von Vorgangerbauten bzw. alteren Bauphasen® mit der Nr. D-
2-6943-0021. Das geplante Baugebiet hat keine negativen Auswirkungen auf die Kath. Pfarrkirche.

5.7. Abwehrender Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die ortlich zustandige Feuerwehr Patersdorf sichergestellt. Weitere Krafte
kénnen nach Bedarf entsprechend der vorhandenen Alarmplanung des Landkreises Regen fir die Ge-
meinde angefordert werden. Somit stehen flr den Bereich ausreichende Einsatzmittel und Krafte in der
erforderlichen Hilfsfrist zur Verfiigung.

Die Loschwasserversorgung wird durch die vorhandene Wasserversorgungsleitung bzw. durch den Aus-
bau dieser sichergestellt. Die Standorte von Hydranten und Loschwasserentnahmestellen sind mit dem
ortlich zustandigen Feuerwehrkommandanten abgestimmt worden und sind im Bebauungsplan darge-
stellt.

5.8. Immissionen / Emissionen
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch das Ingenieurbiro ,IFB Eigenschenk
GmbH* ein schalltechnisches Gutachten mit der Auftragsnr. 3230022 mit Datum vom 13.03.2023 erstellt,
dieser wird Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen durchgefihrt, die im
Geltungsbereich der Planung durch den Stral3enverkehr als auch durch den Sportanlagenlarm hervorge-
rufen werden.

Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit dem Beiblatt 1 zum Teil 1 der DIN 18005 fiir ein all-
gemeines Wohngebiet (WA) genannten Orientierungswerten und den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchV und der 18. BImSchV verglichen, um zu Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der vorge-
sehen Nutzung zugefuhrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes zu verletzen. Die
Berechnungsergebnisse sind in den Anlagen 4 und 5 des Schallgutachtens dargestellt.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass an den Parzellen 1, 10 und 12 Uberschreitungen der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV an einigen Fassaden nicht ausgeschlossen werden kdénnen.

An den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wird eine grundriss-
orientierte Planung (Verzicht von schitzenswerten Wohnraumen an den larmbeaufschlagten Fassaden)
empfohlen.

Sollte aus planerischen Grinden eine grundrissorientierte Planung nicht mdglich sein, ist alternativ auf
den Verbau von Schallschutzfenstern mit einer schallgedammten Wohnraumluftung zurtickzugreifen oder
es ist sicherzustellen, dass (z. B. Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer) durch Fenster
an einer ruhigen Fassade bellftet werden kénnen.

Im Tagzeitraum sind den Berechnungen zu Folge, an allen Ostfassaden ausreichend geschiitzte Aul3en-
wohnbereiche vorhanden.

Aktiver Schallschutz:

Auf Grund der beengten Verhéaltnisse kann entlang der Stral3e kein aktiver Larmschutz in Form einer
Larmschutzwand oder Larmschutzwall errichtet werden. Aul3erdem wirden diese Anlagen die Funktion
der angewandten Sichtdreiecke stéren. Zudem wiirde die Errichtung eine Larmschutzanlage das Ortsbild
beeintrachtigen.

5.9. Klimaschutz

Mit Inkrafttreten der Klimaschutznovelle missen Bauleitplane Aussagen zum Klimaschutz treffen. Dieses
Ziel wurde auch in 8 1, Abs. 5 des Baugesetzbuches integriert. Die Planungsflache liegt erkennbar in
keiner Frischluftschneise.

Die Erweiterungsflachen lassen keine erheblichen, nach aussen wirkenden Klimaeinflisse erwarten. Die
bereits bestehenden Einflisse auf das Klima aus dem bereits bebauten Wohngebiet werden in Bezug auf
das Kleinklima leicht verstarkt.
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5.10. Flachen und Daten
Flache des Geltungsbereiches:

Alle Flachen entstammen Katasterausziigen des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Freyung, Aussenstelle Zwiesel, bzw. wurden elektronisch aus den digitalen Flurkarten ermittelt.

WA Wohnbauflache — 27 Parzellen 21.399 m?
Strassenflachen mit integriertem Gehweg 2.032 m2
Wirtschaftswege 206 m?
anteilige Flache Staatsstrasse mit 6ffentlicher Grinstreifen 513 m?

Offentlicher Gehweg entlang Staatsstrasse 219 m?
Okologische Ausgleichsflache + Regenriickhaltebecken 6.350 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 30.719 m?
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V. Textliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung

1.1. WA 1

2 WHG

1.2. WA 2

WA2

6 WHG

2. Mass der baulichen Nutzung
GRZ 0,3 =

GFZ 0,6

I1+D

H+1+D

1
2

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4, Abs. (1) BauNVO *!

mit max. 2 Wohnungen je Parzelle

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4, Abs. (1) BauNVO ?!

mit max. 6 — 8 Wohnungen je Parzelle

max. Grundflachenzahl je Parzelle: 0,30

max. Geschossflachenzahl je Parzelle: 0,60

max. 2 Vollgeschosse,

Nebengebaude eingeschossig

max. 2 Vollgeschosse + ausgebautes DG,

Nebengebaude eingeschossig

max. 2 Vollgeschosse (H= talseitiges Hanggeschoss)

+ ausgebautes DG, Nebengebaude eingeschossig

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990, i. d. Neufassung vom 21.11.2017
BayBO — Bayerische Bauordnung in der Fassung vom 03.11.2017
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3. Bauweise
(o] = offen, nur Einzelhauser zulassig
4. Abstandsflachen

die gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachen nach Art. 6, Abs. (5) Satz 1 der BayBO? sind einzuhalten

5. Gestaltung der baulichen Anlagen
5.1. Hauptgebaude — Wohngebaude

Hauslange/-breite: ein Seitenlangenverhéltnis der Wohngebaude von Gebaudebreite / Ge-
baudelange von mind. 1 : 1,3 ist einzuhalten

Dachformen: Satteldacher 21° bis 30° Dachneigung
Walmdacher 15° bis 25° Dachneigung

Pultdéacher 12° bis 18° Dachneigung

Dachdeckung: naturrote / anthrazitfarbene Ziegel- / Dachplatten-Deckungen

Dachuberstande: Sattel- und Pultdacher:
Traufen mind. 0,80 m / max. 1,30 m
Ortgéange mind. 0,90 m / max. 1,50 m
Walmdacher:

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

Kniestock: bei II: unzuldssig, nur 50 cm konstruktiver Kniestock zulassig

bei Il + D: max. 2,70 m
gemessen von FFOK DG bis Schnittpunkt Aussenwand
/ Oberkante Dachhaut; Trauf- / Kniestockflachen sind zu
befenstern.

beiH+1+D :max.1,70m
gemessen von FFOK DG bis Schnittpunkt Aussenwand /
Oberkante Dachhaut;
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Dachgauben: zuléssig ab 25° Dachneigung

max. 2 Gauben pro Gebaudelangsdachseite, Abstand zueinander mind.
1,50 m, Abstand vom seitlichen Dachrand mind. 2,50 m mit je max. 2,0
m2 stirnseitiger Ansichtsflache

Gegengiebel: untergeordnete Stand- und Zwerchgiebel mit eine max. Ansichtsbreite
von ¥ der Gebaudelange im inneren Gebaudedrittel zulassig. Die First-
héhe eines Stand- oder Zwerchgiebels muss mind. 50 cm unter dem
Gebéaudehauptfirst liegen.

Wandhohen: bei | (Trafostation/Heizwerk):  max. zul. Wandhgdhe talseitig 3,50 m
bei Il max. zul. Wandhohe: talseitig 6,60 m
beill + D :max. zul. Wandhdéhe: talseitig 8,80 m
beiH+1+D: max. zul. Wandhohe: talseitig 7,50 m

jeweils gemessen ab geplantem Gelande bis Schnittpunkt Aussenwand /
Dachhautoberseite

Firsthéhen Pultdacher: bei I: max. zul. Firsth6he: 5 m
bei ll: max. zul. Firsthéhe: 20,00 8,10 m
bei Il + D: max. zul. Firsthohe: 41,00 10,30 m

beiH+ 1+ D: max. zul. Firsthéhe: 7,80 m

jeweils gemessen ab geplantem Geléande bis Schnittpunkt Aussenwand /
Dachhautoberseite
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Schnittzeichnungen zu Ziff. 5.5.1 — Kniestock / Wandhdhen:
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5.2. Nebengebaude
Nebengebaude wie Garagen, Schuppen, Carports, etc. sind in Dachneigung und Dacheindeckung dem
Hauptgebaude anzupassen,

Dachform: geneigte Dacher
Wandhohe: max. 3,40 m
jeweils bergseitig gemessen ab geplantem Gelande
bis Schnittpunkt Aussenwand — Dachhautoberseite

oder

Dachform Flachdach, eben

max. Wandhoéhe / Einfahrtsseite 3,20 m

jeweils bergseitig gemessen ab geplantem Gelande
bis OK — Attikadachrand

6. Stellplatze / Aufstellflachen / Garagenzufahrten

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

in WA 2 sind je Wohnung 1,5 Stellplatze auf dem Grundstick nachzu-
weisen und nutzbar herzustellen

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

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

7. Einfriedungen
Einfriedungen: Holz- und Maschendrahtzaune sind zulassig;

Holzstaketen- oder Hanichelzaune entlang den Strassenseiten, ohne
Sockel, max. h= 1,10 m, Bodenabstand mind. 18 15 cm

Mindestabstand Holzzaun zu Erschliessungsstrassen: 3,00 m vom Fahr-
bahn- / Gehwegrand

Aufstellflachen vor Garagen durfen nicht eingezéunt werden

8. Grenzabstande

Grenzabstande: Nebengebéaude durfen auf Abstand zur Nachbargrenze bis max. 1,00 m
von der Grenze abgeriickt errichtet werden. Sie gelten abstandsflachen-
rechtlich als Grenzgaragen.
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9. Schallschutz

Passiver Schallschutz:

Die Einhaltung eines Schalldammmalf’ von R‘w,ges von 30 bis 38 dB fir die Aulenbauteile von Aufent-
haltsraumen nach DIN 4109-1:2018-01 (Parzellen 1, 10 und 12) wird festgesetzt. Schlafraume sind mog-
lichst auf den larmabgewandten Seiten einzuplanen. Die Anforderungen an die Fassaden kann der Anla-
ge 6 des Schallgutachtens der IFB Eigenschenk GmbH mit der Auftrag Nr. 3230023 enthommen werden.
Aus gutachterlicher Sicht ist eine geringfligige Erhéhung des R’'w,ges der Gebaudehlille gegenlber den
Mindestanforderungen im Zuge der Planung zu empfehlen, um minimalen Ungenauigkeiten in der Bau-
ausfiihrung entgegenzuwirken.

Tabelle 9: Anforderungen an die Fassaden (festgesetzte Schalldammmalie) fir die Parzellen 1, 10 und
12gemal Schallgutachten der IFB Eigenschenk GmbH mit der Nr. 3230022 - Anlage 6

Anlage 6: Ermittlung der Anforderung an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile zu schutzbediirftigen Rumen

Immissionsberachnung
. . ) (MAP) Zuschlag von| resultierender Mach
Beurteilungs- | Beurteilungs- | Differenz h N . _
immissionspunkt | pegel Tag | pegel Nacht | TagiNacnt | A8 | TECSRT | S8R0 | T e | nach DIN 4108 | mindestens e
Verkehr erkehr Verkehr . .
Verkehr 4108-2 pegel R'w,ges
LrA LrA

Parzelle 1 EG S/W 56 47 9 10 a7 3 60 Il (56 bis 60 dB) 30
Parzelle 1 1.0G /W 58 49 9 10 59 3 62 111 (81 bis 65 dB) 32
Parzelle 1 EG 5/0 36 28 8 10 38 3 41 | { bis 55 dB) 30
Parzelle 1 1.0G §/0 41 33 8 10 43 3 46 | | bis 55 dB) an
Parzelle 1 EG NfO 54 46 8 10 56 3 59 Il (56 bis 60 dB) 30
Parzelle 1 1.0G NfO 56 43 8 10 58 3 &1 111 (81 bis 65 dB) 3
Parzelle 1 EG N/W 61 53 8 10 63 3 66 I'Y (66 bis 70 dB) 36
Parzelle 1 1.0G N/W 63 55 8 10 63 3 68 I'Y (66 bis 70 dB) 38
Parzelle 10 EG N/O 56 48 8 10 58 3 61 11 (81 kis 65 dB) 31
Parzelle 10 1.0G N/O 58 42 9 10 59 3 62 11 (81 kis 65 dB) 32
Parzelle 10 EG $/0 45 37 E 10 47 3 50 1 { bis 55 dB) 30
Parzelle 10 1.0 /0 45 38 8 10 43 3 51 | { bis 55 dB) 30
Parzelle 10 EG S/W 54 46 8 10 56 3 59 Il (56 bis 60 dB) 1]
Parzelle 10 1.06G 5/'W 56 48 8 10 58 3 61 1l (61 bis 65 dB) 31
Parzelle 10 EG N/W 61 53 B 10 63 3 66 I {66 bis 70 dB) 36
Parzelle 10 1.0G N/W 63 55 8 10 BS 3 B8 IV (66 bis 70 dB) a8
Parzelle 12 EG Nord 14 48 a8 10 58 3 61 111 {81 bis 65 dB} 31
Parzelle 12 1.0G Nord 57 49 a8 10 58 3 g2 111 {81 bis 65 dB) 3z
Parzelle 12 EG Ost 4% 41 g 10 51 3 54 | { bis 55 dB) 30
Parzelle 12 1.0G Ost 50 42 g 10 52 3 55 | { bis 55 dB) 30
Parzelle 12 EG 5id =0 42 8 10 52 3 55 | { biz 55 dB) 30
Parzelle 12 1.0G 50d 51 43 8 10 53 3 fels] Il (58 bis 60 dB) 30
Parzelle 12 EG West 1 48 a8 10 58 3 61 111 {81 bis 65 dB) 3
Parzelle 12 1.0G West 57 49 a8 10 50 3 G2 111 {81 bis 65 dB) 3z

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

ARCHITEKT+BERATENDE INGENIEURE W E B E R PartGmbB - STADTPLANER
ALLERSDORF - RUHMANNSFELDEN



BEBAUUNGSPLAN: WA — MARTERACKER — ERWEITERUNG | SEITE: 48

GEMEINDE: PATERSDORF
LANDKREIS: REGEN
REGIERUNGSBEZIRK: NIEDERBAYERN

10. Hohenlage/Gelande

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

max. Gelandeveranderungen: bei Parz. 1 -13 : h=80 cm
bei Parz. 14 — 27 : h=1,20 m

Stlitzmauern, max. sichtbare Hohe: bei Parz. 1-13 : unzulassig
bei Parz. 14 — 27 : h=1,80m

Stutzwande aus Betonfertigteil-Fullsteinen sind unzulassig.

notwendige Gelandebéschungen dirfen bis zu einem Neigungsverhéltnis I/lh = max. 2,5 : 1 hergestellt
werden; Mindestabstand der Béschungsrander zur Grundstiicksgrenze: 50 cm

11. Oberflachenbefestigungen

Befestigungen: Alle privaten befestigten Flachen sind wasserdurchlassig mit mind. 20%
offenem Fugenanteil und damit fur die Versickerung des Oberflachen-

wassers geeignet auszubilden.

Vorgeschlagene Belage:

Granitpflaster, Betonkleinpflaster, DrainstonePflaster, 0.&.
Schwarzdecken: auf privaten Grundstiicksflachen unzuléssig
Hochborde: unzulassig

Einfassungen: Graniteinzeiler, Granitleistensteine

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

Regenrtckhaltung: Je Bauparzelle ist eine Regenwasserzisterne mit mind. 5 m3 Nutzinhalt
dem Regenwasserabfluss aus dem Grundstiick vorzuschalten. Das Re-
genwasser kann zur Gartenbewasserung und WC-Spulung verwendet

werden.
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VI. Textliche Hinweise
1. Duldungspflichten
1.1. Duldungspflicht privater und 6ffentlicher Pflanzungen

Die als Pflanzgebot festgesetzten Pflanzungen sind eigenverantwortlich herzustellen. Begriinungsmass-
nahmen im Bereich 6ffentlicher Grunflachen sind einschliesslich Ihrer Einflisse auf die Privatgrundstiicke
zu dulden.

1.2. Duldungspflicht landwirtschaftlicher Nutzung:

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

e Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille, sowie beim Einsatz von zugelas-
senen Pflanzenschutzmitteln,

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

e Larmimmission beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen, einschliesslich
dem notwendigen Nutzverkehrsaufkommen

2. Bauzwang

Nach Erwerb eines Grundstiickes wird mittels einer notariellen Beurkundung eine Bebauungsfrist von 3
Jahren festgelegt. Es besteht die Mdglichkeit durch den Nachweis eines triftigen Grundes diese Frist auf

5 Jahre zu verlangern. Fur die Parzellen 2, 4, 7, 8, 14, 20, 21, und 22, welche im privaten Besitz verblei-
ben, besteht kein Bauzwang.
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VII. Planliche Festsetzungen

1. Geltungsbereich
[ | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Nutzungsabgrenzung, hier: Mass der baulichen Nutzung

2. Verkehrsflachen

1351 15

Offentliche Verkehrsflache
mit Angabe der geplanten Ausbaubreite

A

offentliche Gehwegflache hdhengleich
mit Verkehrsflache mit Angabe der Ausbaubreite

'\' Wendeplatz in 6ffentlicher Verkehrsflache
mit Angabe des Aussendurchmessers

= Privatweg — private Erschliessungsstrasse
= mit Angabe der Mindestausbaubreite

_._1‘ offentlicher Wirtschaftsweg
- mit Angabe der Mindestausbaubreites

= offentlicher Geh- und Fahrradweg
o mit Angabe der Ausbaubreite

Sichtdreiecksflachen

Diese Flachen sind von Bebauungen, Zaunen, Striu-
chern, Hecken und niedrigwichsigen Baumen freizuhal-
ten.
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3. Artund Mass der baulichen Nutzung:

3.1. / < Allg. Wohngebiet 1 | 2 Vollgeschosse
WA — max. 2 Wohnungen
~_/| 1l
2 WHG GRz | max. 0,30
| GRZ 0,30
‘ GFZ 060 ' GFzZ | max. 0,60
SD 2130
gg:é:%; 0 Dachneigungen | Bauweise offen

siehe auch Ziff. 5. !

Allg. Wohngebiet 2 | 2 Vollgeschosse

/ \, ‘ max. 6 Wohnungen + ausgebautes DG
|W /}l W-'-D
sWha| — GRzZ | max. 0,30

‘, GRZ 0,30 GFz | max. 0,60

| GFZ | 060 , _

} %?;’gg: Dachneigungen | Bauweise offen

| FD 128" 0 siehe auch Ziff. 5. !

Flachen fur Versorgungsanlagen Heizwerk | 3 Vollgeschosse

1+

-
-

m
m/

P
AN

SD 21%-30°
PD 12°-18°

(\ Flachen fur Versorgungsanlagen Trafostation | 1 Vollgeschosse

FLACHEN FUR
ELEKTRIZITAT
TRAFOSTATION

3.2. I : Wohnhaus

zulassig max. 2 Vollgeschosse
Hauptfirstrichtung parallel zum Mittelstrich
Seitenlangenverhaltnis

Hauslange : Hausbreite: mind. 1:1,3

Drehung Hauptfirstrichtung um 90° méglich bei Beibehaltung Seitenlan-
genverhaltnis und Hauptfirstrichtung parallel zur Geb&audelangsseite
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Wohngebaude

=0

2 - zulassig max. 2 Vollgeschosse + ausgebautes Dachgeschoss

! Hauptfirstrichtung parallel zum Mittelstrich

Seitenlangenverhaltnis

Hauslange : Hausbreite: mind. 1: 1,3

Drehung Hauptfirstrichtung um 90° méglich bei Beibehaltung Seitenlan-
genverhaltnis und Hauptfirstrichtung parallel zur Gebaudeléngsseite

3.3. festgesetzte Flachen fir Nebengebaude (Ga), wie Garagen, Schuppen,
etc.
+
festgesetzte Flachen fir Garagenzufahrten / Stellplatz (ST)
Stellplatztiefe vor Garage: mind. 6,00 m
T
3.4. | Tiefgarage
|
ST
3.5. ﬂ Stellplatze
3.6. Baugrenze
3.7. Il Hochstgrenze: max. 2 Vollgeschosse
I+ D Hochstgrenze: max. 2 Vollgeschosse + ausgebautes Dachgeschoss
H+1+D Hochstgrenze: max. 1 Vollgeschoss
+ 1 Hanggeschoss + ausgebautes Dachgeschoss
4, Okologische Ausgleichsflache
siehe auch ziff. 1X.!
5 C OO — [ mitGeh-, Fahrt-, und Leitungsrechten belastet private Grundstiicksfla-
el e 5§ caren Ry (05 s (69 e chen
6. 2\ N\ N\ /\ Anbauverbotszone mit 20 m zur StaatsstraRe
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7. Flachen fur Versorgungsanlagen

7.1. Erneuerbare Energien - Heizwerk

myy

Namm
T

P

7.2. Flache fur Elektrizitat — Trafostation

®

ARCHITEKT+BERATENDE INGENIEURE W E B E R PartGmbB - STADTPLANER
ALLERSDORF - RUHMANNSFELDEN



BEBAUUNGSPLAN: WA — MARTERACKER — ERWEITERUNG | SEITE: 54
GEMEINDE: PATERSDORF

LANDKREIS: REGEN

REGIERUNGSBEZIRK: NIEDERBAYERN

VIIl. Planliche Hinweise
e geplante neue Grundstlicksgrenzen
2. : : ; entfallende Grundstiicksgrenzen
3. o Hohenlinie
4, E Parzellen-Nummer
5 .-'.«”":::’:"i:: 223 i geplantes Regenriickhaltebecken

T e ) Grosse nach gesonderter Projektierung

/ /
6. /// / kartierte Biotopflache
"

7. i geplanter Loschwasser - Uberflurhydranten

Ortsdurchfahrtsschild

(o]
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IX. Gridnordnerische Festsetzungen

1. Grinflachen, Begriinung
1.1. offentliche Grinflache mit Pflanzgebot mit zu pflanzenden Baumen, Leit-
geholzen und Strauchern nach Liste 1 - 3; die im BBPL dargestellten
Standorte der Baume und Gehdlze werden empfohlen

Der Anteil an Baumen oder Leitgehdlzen muss mind. 20 % erreichen

1.2. @ allgemeine Begriinung in privaten Griinflachen und als Haus- und Obst-
(R baume; nach Liste 1
’ > mind. 1 Baum/Parzelle, Verwendung von autochthonem Pflanzgut

die im BBPL dargestellten Standorte der Baume werden empfohlen

1.3. (M" Ty geplanter Standort fur zu pflanzende Straucher auf privaten und 6ffentli-

P chen Griinflachen nach Liste 3; die im BBPL dargestellten Standorte der
Geholze werden empfohlen, Verwendung von autochthonem Pflanzgut

1.4.

bestehende und zu erhaltende Baume- und Baumgruppen

1.5. . okologische Ausgleichsflache
m Vorbehaltsflache fur Ausgleich der tberbauten Biotopflachen
Die Ausgleichsmaflinahmen und vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen

sind geman dem Plan ,spezielle artenschutzrechtliche Prifung Ausgleich
Fauna“ vom 19.04.2023 des Buros Team Umwelt und Landschaft umzu-
setzen (s. Anhang). Die Unterlagen des artenschutzrechtlichen Fachbei-
trags (Erlauterungsbericht, Karte Habitatpotenzial, Karte MalRnahmen
Fauna und Karte Ausgleich Fauna) werden Bestandteil des Bebauungs-
und Grinordnungsplanes.

Die genannten MalRnahmen zur Vermeidung und die Anlage der CEF-
Flache sind von einer 6kologischen Baubegleitung zu tiberwachen und
mittels Kurzberichte zu dokumentieren.
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Das noch zu projektierende Regenriickhaltebecken fiir die Oberflachenwasser ist naturnah zu gestalten
und ein Pflegekonzept im Rahmen der Erschliessungsplanung festzulegen.
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2. Positive Pflanzlisten:

Fur alle Baum-, Leitgeh6lz- und Strauchpflanzungen ist ausschliessliches autochtones Pflanzgut zu ver-
wenden.

2.1. Liste 1: B&ume

Laubbdume - mind. Hochstamm H, STU 14 - 16 cm, mind. 3 x v, m.B.

Quercus robur - Stiel-Eiche

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Tilia cordata - Winter-Linde

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Ulmus glabra - Berg-Ulme
Quercus robur - Stieleiche
Fraxinus excelsior — Esche

Obstgehdlze: Streuobstsorten

Apfel: Alkmene, Bohnapfel, Boskoop, Brettacher, Fromms
Goldrenete, Geflammter Kardinal, Gravensteiner,
Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Lohrer
Rambur, Maunzenapfel, Muskattrenette, Prinz Albrecht,
Purpurroter Cousinot, Riesenboiken, Roter Eiser, Rote
Sternrenette, Wachsrenette, Wiltshire, Winterrambur,
Winter-Zitronenapfel, Zabergéu Renette

Birnen: Alexander Lucas, Bunte Juli, Doppelte Philipps, Frihe
von Trevoux, Gelerts Butterbirne, Gute Graue, Kaiser
Alexander, Kostliche von Charneux, Madame Verte,
Novemberbirne, Roter Williams, Tongern
Mostbirnen: Gelbmostler, Grosser Katzenkopf, Kleine
Landbirne, Oberdéstereichische Weinbirne, Palmisch-
birne, Schweizer Wasserbirne, Stuttgarter Geisshirtle

Kirschen: Bittners Rote Knorpel, Burlat, Hedelfinger, Johanna,
Kordia, Regina, Valeska, Viola

Sauerkirschen: Gerema, Karneol
Zwetschgen: Buhler Frihzwetschge, Ersinger, Hauszwetschge,

Katinka, Top, Wangenheims Friihzwetschge, Zibarte

Mirabelle: Nancymirabelle, Graf Althans Reneklode, Quilli Reneklode

ARCHITEKT+BERATENDE INGENIEURE W E B E R PartGmbB - STADTPLANER
ALLERSDORF - RUHMANNSFELDEN



BEBAUUNGSPLAN:

GEMEINDE: PATERSDORF
LANDKREIS: REGEN
REGIERUNGSBEZIRK: NIEDERBAYERN

2.2.

2.3.

Liste 2: Leitgehdlze

Sorbus aucuparia - Eberesche
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Betula pendula - Sandbirke
Alnus - Erle

mind. Sol. 3xv, 150 — 200 m.B.

Liste 3: Straucher:

Rosa Canina - Hundsrose
Frangula Alnus - Faulbaum
Cornus mas - Kornelkirsche

Corn. sanguinea - Roter Hartriegel
Ligustrum vulgare - Liguster
Coryllus avellana - Hasel

Prunus spinosa - Schlehe

Straucher in Gruppen mit mind. 2xv, 60 — 100
Gehdlzgruppen 1St./ 1,5 m2

WA — MARTERACKER — ERWEITERUNG |
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Es sind mindestens die gesetzlichen Grenzabstande zu Nachbargrundstiicken einzuhalten. Auf Bepflan-
zungen mit Hochstammb&umen im Randbereich zu landwirtschaftlichen Grundstiicken soll verzichtet

werden.

2.4,

Nicht zulassige Pflanzenarten

2.4.1. Offentliche Pflanzungen

Bepflanzungen im 6ffentlichen Bereich unterliegen der Pflanzliste des Bundesgesundheitsministeriums

und des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Die Liste giftiger Pflanzarten des Bundesministeriums fur Jugend, Familien und Gesundheit vom
10.03.1995, MABL 1976, S. 574, ist Bestandteil der Negativliste fur den 6ffentlichen Bereich.

7.3.2 Negativliste

Alle nicht heimischen Koniferen-Arten (z.B. Scheinzypressen, Thujen, Blaufichten, etc.).

Alle Hange-, Kruppel- und buntlaubigen Formen naturlich wachsender Gehdolze.
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2.5. Pflanzgebote

2.5.1. Je Grundstiick ist mindestens ein Hausbaum aus Liste 1 zu pflanzen. Es ist autochthones Pflanz-
gut aus der Herkunftsregion 19 zu verwenden.

2.5.2. Freie Grinflachen sind als natirliche Blumenwiesen mit Regio-Saatgut (Herkunftsregion 19 — au-
tochthones Pflanzgut) anzulegen.

2.5.3. Geschnittene Hecken sind nicht zulassig.

2.6. Massnahmen zum Artenschutz:

Vom geplanten Vorhaben kdnnen sich aufgrund Lage und Art des Vorhabens und unter Beriicksichtigung
der umgebenden Habitatausstattung Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte Arten ergeben. Die
Bewertung erfolgt anhand einer worst-case-Betrachtung. Nach néherer Analyse sind (ohne Vermei-
dungsmafinahmen) Auswirkungen auf die Artengruppe der Flederméause, Reptilien und Vogel sowie der
Haselmaus maoglich. Durch eingriffsminimierende MaRnahmen sowie vorgezogene MalRnahmen werden
potenzielle Beeintrachtigungen fur die Arten und Artengruppen so weit minimiert, dass die 6kologische
Funktion, der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumli-
chen Zusammenhang gewahrt wird. Auch mdogliche Storwirkungen flihren unter Bertcksichtigung der
vorgesehenen Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen nicht zu Verschlechterungen des Erhal-
tungszustands lokaler Populationen dieser Artengruppen.

Die AusgleichsmalBnhahmen und vorgezogenen Ausgleichsmal3Bnahmen sowie die Mal3Bhahmen zur Ein-
griffsvermeidung sind gemaf3 der zwei Plane ,spezielle artenschutzrechtliche Prifung Ausgleich Fauna“
vom 19.04.2023 des Blros Team Umwelt und Landschaft umzusetzen (s. Anhang).

2.7. Pflanzenschutzbehandlungsmittel (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln ist auf den festgesetzten Vegeta-
tionsflachen zum Schutz des Grundwassers, sowie von Tieren und von Artenzusammensetzungen nicht
zuléssig.

2.8. Aussenbeleuchtungen

In Anlehnung an Art. 15 BaylmSchG und Art. 11a BayNatschG zum Schutz der Insektenfauna sollen
offentliche und private Aussenbeleuchtungsanlagen nur dort eingesetzt werden, wo sie absolut notwendig
sind, z. B.

e nur in notwendigen Tages- und Nachtzeitraumen, Regelung mit Nachtabschaltung, Bewegungs-
sensoren, Schaltuhren

e an sicherheitsrelevanten Stellen, z. B. bei Treppen, Stufenanlagen, etc.

e Ausbildung Beleuchtungskérper mit niedriger Lumenzahl, geschlossenen Gehéusen, geringem
UV-Anteil, z.B. LED warmweiss (< 3.000 K), niedrige Lichtpunkththe, Richtcharakteristik (Full cut
off - Lampen)

e keine Anstrahlung von Baumen und Strauchern
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X. Okologische Hinweise
1. Baukdrperausbildungen

Einfache Hausformen haben weniger Warmeverlust als Gebaude mit Vor- und Rickspringen.

Damit wenig Warme verloren geht, sollten die Flachen der Aussenwénde und der Dachflachen im Ver-
héaltnis zum umbauten Raum eines Hauses gering sein.

2.  Alternativer Energieeinsatz
Empfohlen werden:

e Solare Brauchwassererwadrmung mit Kollektoren auf Dachflachen, im Garten oder an Balkonbris-
tungen,

e Warmerickgewinnung durch Zwangsentluftung,
e Warmerickgewinnung durch Warmepumpen,

e Auslegen von geeigneten Wand- und Dachflachen mit Photovoltaik - Solarstromzellen zur Strom-
gewinnung fur den Eigenverbrauch mit Speicherung und zur Netzeinspeisung,

e Erhdhter Warmeschutz durch optimierte Warmedamm-Massnahmen, mind. nach Vorgaben dem
aktuellen ENEV-Standard fir Wohngebaude,

e Einsatz von energiesparenden Strassenbeleuchtungen mit geringer Anlockwirkung auf Insekten
e Regenrickhaltung:

Je Bauparzelle soll eine Regenwasserzisterne mit mind. 5 m3 Nutzinhalt dem Regenwasserab-
fluss aus dem Grundstiick vorgeschaltet werden. Das Regenwasser kann zur Gartenbewéasse-
rung und WC-Spllung verwendet werden.

ARCHITEKT+BERATENDE INGENIEURE W E B E R PartGmbB - STADTPLANER
ALLERSDORF - RUHMANNSFELDEN



BEBAUUNGSPLAN: WA — MARTERACKER — ERWEITERUNG | SEITE: 61
GEMEINDE: PATERSDORF

LANDKREIS: REGEN

REGIERUNGSBEZIRK: NIEDERBAYERN

Xl. Umweltbericht
1. Einleitung
1.1. Rechtliche Grundlagen

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 wurden die europarechtlichen Vorgaben zur
Umweltprifung im Bereich der Bauleitplanung umgesetzt.

In 8 1a BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert. Die Abarbeitung der Ein-
griffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

1.2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das geplante Baugebiet liegt am Nordostrand des Ortes, auf der Gelandekuppe mit dem Flurnamen -
Marteréacker- und einem Teil des Nordosthanges im Osten. Die drei Grundsticksstreifen, FI. Nr. 218 mit
218/1 und 218/3, Fl. Nr. 220 und FI. Nr. 221 erstrecken sich in Ost-Westrichtung bis zu 320 m Lange. Die
Gelandestreifen sind flachenbezogen untereinander mit Gelanderanken hdhenmassig abgesetzt. Sie
weisen Grundstuckstiefen von 10 m bis 39 m auf. Mit seinen Gelandeneigungen von ca. 5% nach Sud-
westen im westlichen Baugebietsbereich und bis zu 20% im Nordosten nach Nordosten zeigt das geplan-
te Baugebiet seine sehr bewegte Topografie auf.

Den Westrand bildet die Staatsstrasse ST 2136 Patersdorf-Teisnach, der mit einer zusétzlichen Stras-
senanbindung mit dem Baugebiet geplant ist. Die Gelanderanken im Plangebiet sind teilweise bewach-
sen und sollen, so weit als mdglich, erhalten und geschiitzt werden. An der Nordostecke schliesst eine
Nadelbaum-Monokulturflache an, nach Norden weitere abgesetzte Grinlandstreifen. Den Sudrand des
Baugebiets bildet die durchgangige Wohnbebauung des Baugebietes Marterdcker mit der vorhandenen
Erschliessungsstrasse mit der gleichen Bezeichnung.

Gepragt wird der Vorhabensbereich durch Heckenzlige, die entlang der Flurgrenzen von Osten nach
Westen zwischen den intensiv genutzten Wiesenflachen auf Bdschungen oder Ranken stocken und im
Osten an Wald anschlie3en. Dartiber hinaus finden sich weitere Ranken im Vorhabensbereich ohne Ge-
hélzbestande jedoch mit Gras-/Krautflur bestanden.

1.3. Inhalt und Ziele der Bebauungsplanaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Ausweisung eines neuen Wohngebietes ermdglicht
werden, um der gestiegenen Nachfrage nach Wohnbauland gerecht zu werden.

Die Region und auch die Gemeinde Patersdorf unterliegen zurzeit einer zunehmenden Uberalterung und
einem Ruckgang der Bevolkerungszahlen. Die Gemeinde Patersdorf mochte dieser negativen demogra-
phischen Entwicklung gezielt entgegenwirken, was sich durch vorliegendes Baugebiet anbietet.
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2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten um-
weltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, dem Naturschutzgesetz, der
Immissionsschutzgesetzgebung, der Abfall- und Wassergesetzgebung, wurden im konkreten Fall die
Inhalte des Regionalplanes, des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes und des Arten- und Bio-
topschutzprogrammes bericksichtigt.

2.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhalti-
gen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berilicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.1.1
G). Zudem sollen Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungsformen unter Berticksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (vgl. LEP 3.1.1 G). Eine integrierte Sied-
lungsentwicklung ist nachhaltig und ressourcenschonend, wenn sich der Umfang der Siedlungstéatigkeit
vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktu-
ren und dem nachweislich erwarteten Bedarf orientiert. Es sind die prognostizierte Bevolkerungsentwick-
lung sowie die Altersstruktur der Bevoélkerung und auch 6kologische, 6konomische, soziale, baukulturelle
und landschaftliche Aspekte sowie die Mobilitat zu bertcksichtigen (vgl. LEP 3.1.1 B).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen (vgl.
LEP 3.2 Z). Um die Innenentwicklung zu starken, missen vorhandene und fur eine bauliche Nutzung
geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z. B. Baulandreserven, Brachflachen und leer-
stehende Bausubstanz, sowie Mdéglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.

Zudem soll eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur vermieden werden (vgl. LEP 3.3.G). Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.4 G).

Die Gemeinde Patersdorf liegt gemafl Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern, Stand
101.06.2023) als allgemeiner landlicher Raum in den Kreisregionen mit besonderem Handlungsbedarf,
hier soll u. a. die Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig gesichert und weiter-
entwickelt werden und zudem seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt gesichert werden. Es ist somit
notwendig laut LEP die eigenstandigen, gewachsenen Siedlungsstrukturen und jeweiligen Siedlungscha-
rakter mit bedarfsgerechten Wohnraumangeboten in angemessenem Umfang zu erhalten und weiterzu-
entwickeln. 1t

2.2. Regionalplan der Region 12 Donau - Wald

Der Regionalplan der Region Donau-Wald (Region 12, Stand 13. April 2019) zeigt Patersdorf als ,Kreu-
zungspunkt® an der Entwicklungsachse zwischen dem Oberzentrum Deggendorf und den Mittelzentren
Viechtach und Regen.

Nach dem Regionalplan Donau-Wald soll die Siedlungsentwicklung in allen Gemeinden der Region be-
darfsgerecht erfolgen. Dabei soll die Siedlungsentwicklung so weit als méglich auf die Hauptorte der Ge-
meinden konzentriert werden (vgl. RP 12 B Il 1.1. G).

1 LEP Bayern, Stand 01. Juni 2023
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2.3. Flachennutzungs- und Landschaftsplan:

Der Flachennutzungsplan stellt die tberplante Flache derzeit als Landwirtschaftsflache im Aussenbereich
dar. Gleichzeitig mit dieser Bebauungsplanaufstellung wird der Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 16
geandert, in dem die Nutzung des Plangebiets als Allgemeine Wohngebiet festgesetzt wird.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Patersdorf wird ebenfalls gleichzeitig mit Deckblatt Nr. 3 aktualisiert.

2.4. Naturschutzrecht

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandsteile oder geschutzte
Naturdenkmale sind nicht vorhanden.

Das Planungsgebiet liegt im Naturpark ,Bayerischer Wald*
Im Planbereich und entlang dem Nordrand sind folgende Biotope kartiert:
Biotopkartierung (Flachland) — Biotopkartierung Bayern:
Biotop Nr. 6943-0092-007 Geholzstrukturen in Patersdorf
Hecken naturnah (40%)
Feldgeh6lz naturnah (30%)
Initiale Gebusche und Gehdlze (30%)
Biotop Nr. 6943-0092-006 Geholzstrukturen in Patersdorf
Hecken naturnah (40%)
Feldgehdlz naturnah (30%)
Initiale Gebusche und Gehdlze (30%)

Die Biotopteilflache 007 am Nordrand des Baugebiets soll erhalten und geschiitzt werden. Sie wird Be-
standteil der 6kologischen Ausgleichsflache.

Entsprechend der Abmessung der vorhandenen Geholzbestande (aktuelle Abmessung der geschitzten
Geholzbestande gemaR aktuellem Luftbild) handelt es sich bei der Teilflache 006 um eine Flache von
3.495 m2, welche von der Bauleitplanung betroffen ist und demzufolge ausgeglichen werden mussen. Der
Eingriffsfaktor ist gemaf Leitfaden mit 2,0 anzusetzen.

2.5. Artenschutz

Die beplante Flache liegt nordéstlich der Gemeinde Patersdorf im Landkreis Regen. Gepragt wird der
Vorhabensbereich durch Heckenzlige, die entlang der Flurgrenzen von Osten nach Westen zwischen
den intensiv genutzten Wiesenflachen auf Béschungen oder Ranken stocken und im Osten an Wald an-
schlielen. Darlber hinaus finden sich weitere Ranken im Vorhabensbereich ohne Gehdlzbestande je-
doch mit Gras-/Krautflur bestanden. Im Siiden grenzt Bebauung und im Westen die KreuzhdhstralRe un-
mittelbar an den Vorhabensbereich an. Im Nordosten schlie3t Fichtenforst unmittelbar an, der nach Su-
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den in einen Laubwald mit Heckenauslaufern Ubergeht. Nach Norden erstrecken sich Grinlandflachen
mit abgrenzenden Heckenstrukturen.

Im Eingriffsbereich liegen keine Nachweise aus der Artenschutzkartierung vor. Im unmittelbar angren-
zenden Umfeld (ca. 300m) sind folgende Nachweise bekannt (s.a Erlauterungsbericht artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag). Zudem sind Teile der Gehdlzranken als amtliche Biotop mit der Nr. 6943-0092-006
und -007 erfasst.

Tabelle 10 Artenschutzkartierung im angrenzenden Umfeld (300 m Radius) gemaR artenschutzrechtlicher

Fachbeitrag Biiro Team Umwelt und Landschaft vom 27.03.2023

ID deutscher Name wissenschaftlicher | RLB | RLD | Fundort aktuellstes
Name Datum
Punkt-Nachweise
6943 | Gewdhnliche Lychnis viscaria 3 v S-Exponierte 1991
0254 | Pechnelke Felsbdschung an
B85/11 Bel km
75.25 Patersdorf-
Regen
6943 | Fischotter Lutra lutra 3 3 Briicke 2013
0525
6943 | Gattung Plecotus Patersdorf, 2021
0544 Grofles Mauschr Myotis myotis - - 'I;Ifarr.k"che st 2018
artin
6943 | Nordfledermaus Eptesicus nilssonii | 3 3 Patersdorf 2008
0564 Strafienlaterne
6943 | Bartfledermiuse Myotis Masselsried bei 2005
0585 | (unbestimmt) mystacinus/brandtii Patersdorf
6943 | Zwergfledermaus | Pipistrellus - - Patersdorf, 2008
0620 pipistrellus Pointweg
6943 | Zwergfledermaus | Pipistrellus - - Patersdorf, 2011
0628 pipistrellus Fledermauskasten
6943 | Bartfledermiuse Myotis - - Patersdorf auf der | 2016
0681 (unbestimmt) mystacinus/brandtii B85 unter der
Nordfledermaus Eptesicus nilssonii | 3 3 Briicke 2016
Wasserfledermaus | Myotis daubentonii | - - 2016
Zwergfledermaus | Pipistrellus - - 2016
pipistrellus
Gewadsser-Nachweise
6943 | Wasseramsel Cinclus cinclus - - Teisnach siidlich 1990
0023 und ostlich
Teisnach

Fett gedruckt sind artenschutzrechtlich relevante Arten (=Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und

europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie).

Folgende Auswirkungen kdnnen sich als Folge des Vorhabens fur die relevanten Arten ergeben (s.a,
Erlauterungstext des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages)

Baubedingte Auswirkungen:

Voriibergehende Flacheninanspruchnahme fiir Baufeldbereiche
Emissionen durch Baubetrieb

Optische Reize und Erschitterungen /Vibrationen durch den Baubetrieb
Erhéhung des Totungsrisikos durch Baustellenfahrzeuge
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Anlagenbedingte Auswirkungen:

° Dauerhafte Flacheninanspruchnahme durch die geplante Bebauung
° Barrierewirkung / Zerschneidung von Lebensraumen

Betriebsbedingte Auswirkungen:

° Storwirkungen auf angrenzende Flachen durch Belichtungseffekte sowie Larm durch die Ge-
baude, AuRenbeleuchtung, Anwesenheit von Menschen

Das Biro Team Umwelt und Landschaft — Landschaftsplanung + Biologie GbR aus Deggendorf wurde
mit der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung beauftragt. Der Erlauterungstext vom
27.03.2023 kommt dabei zu folgendem Ergebnis.

Vom geplanten Vorhaben kdnnen sich aufgrund Lage und Art des Vorhabens und unter Beriicksichtigung
der umgebenden Habitatausstattung Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte Arten ergeben. Die
Bewertung erfolgt anhand einer worst-case-Betrachtung. Nach naherer Analyse sind (ohne Vermei-
dungsmafinahmen) Auswirkungen auf die Artengruppe der Flederméause, Reptilien und Vogel sowie der
Haselmaus maoglich. Durch eingriffsminimierende Maflinahmen sowie vorgezogene Malinahmen werden
potenzielle Beeintrachtigungen fir die Arten und Artengruppen so weit minimiert, dass die 6kologische
Funktion, der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumli-
chen Zusammenhang gewahrt wird. Auch mdgliche Storwirkungen fiihren unter Bertcksichtigung der
vorgesehenen Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen nicht zu Verschlechterungen des Erhal-
tungszustands lokaler Populationen dieser Artengruppen.

2.6. Denkmalschutzrecht

Baudenkmaler sind nach Art. 4 DSchG von den Eigentimern, von den sonst dinglicher Verfligungsbe-
rechtigten von Baudenkmalern oder durch den unmittelbaren Besitzer zu erhalten.

Nach Art. 5 DSchG sollen Baudenkmaler soweit mdglich entsprechend ihrer urspriinglichen Zweckbe-
stimmung genutzt werden. Ist dies nicht moglich, soll eine Nutzung gewahlt werden, die eine moéglichst
weitgehende Erhaltung der Substanz auf die Dauer gewahrleistet.

Wer Baudenkmaler beseitigen, verandern oder an einen anderen Ort verbringen oder geschiitzte Aus-
stattungsstiicke beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder aus einem Baudenkmal
entfernen will, bedarf nach Art. 6 DSchG einer Erlaubnis. Auerdem ist nach Art. 6 DSchG eine Erlaubnis
notwendig, wer in der Nahe von Baudenkmalern Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn
sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann.

Nach Art. 8 Abs. 1 DSchG gilt, wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflich-
tet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundsticks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Nach Art. 8 Abs. 2
BayDSchG gilt, dass die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Bei der Bewertung von potenziellen Baugebieten ist nach Art. 2 DSchG zu prifen, ob im Geltungsbereich
bzw. im Nahbereich Bau- und /oder Bodendenkmaler vorhanden sind.
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Im Planungsgebiet selbst sind keine Bau- und Bodendenkmaéler bekannt. Ca. 200 m weiter stdwestlich
liegt die Pfarrkirche St. Martin, welche als Baudenkmal mit der Nr. D-2-76-134-1eingetragen ist. Hier liegt
auch Bodendenkmal ,Untertéagige Befunde des Mittelalters und der frilhen Neuzeit im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Martin mit zugehérigem aufgelassenem historischem Friedhof in Patersdorf, darunter die
Spuren von Vorgangerbauten bzw. alteren Bauphasen® mit der Nr. D-2-6943-0021.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmaler bekannt. Der ungestérte Erhalt eventueller
Denkmaler hat aus Sicht des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege Prioritat. Grundsatzlich ist jedoch
der Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweis-
bar notwendige Mindestmal3 zu beschranken.

Auch sind keine Baudenkmaéler bekannt. Im weiteren Umkreis sind ebenfalls keine Bodendenkméler be-
kannt. Ca. 200 m weiter stidwestlich liegt die Pfarrkirche St. Martin, welche als Baudenkmal mit der Nr. D-
2-76-134-1eingetragen ist. Hier liegt auch Bodendenkmal ,Untertagige Befunde des Mittelalters und der
frihen Neuzeit im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Martin mit zugehérigem aufgelassenem historischem
Friedhof in Patersdorf, darunter die Spuren von Vorgangerbauten bzw. alteren Bauphasen® mit der Nr. D-
2-6943-0021. Das geplante Baugebiet hat keine negativen Auswirkungen auf die Kath. Pfarrkirche.

2.7. Uberschwemmungsgefahrdung

Das Plangebiet befindet sich gemafl dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete
(IUG) des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt aul3erhalb von festgesetzten Hochwassergefahrenfla-
chen, Uberschwemmungsgebieten und sog. ,wassersensiblen Bereichen®.

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Ein Regenriickhaltebecken wird im Nordosten zur Niederschlagswasserbehandlung errichtet.

2.8. Wasserschutz/-recht

Eine wasserrechtliche Gestattung ist fir das geplante Regenrtickhaltebecken notwendig. Fur die geplante
Regenwasserversickerung sind die einschlagigen Vorschriften zu beachten.

2.9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch das Ingenieurburo ,IFB Eigenschenk
GmbH* ein schalltechnisches Gutachten mit der Auftragsnr. 3230022 mit Datum vom 13.03.2023 erstellt,
dieser wird Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen durchgefihrt, die im
Geltungsbereich der Planung durch den Stral3enverkehr als auch durch den Sportanlagenlarm hervorge-
rufen werden.

Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit dem Beiblatt 1 zum Teil 1 der DIN 18005 fir ein all-
gemeines Wohngebiet (WA) genannten Orientierungswerten und den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchV und der 18. BImSchV verglichen, um zu Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der vorge-
sehen Nutzung zugefihrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes zu verletzen. Die
Berechnungsergebnisse sind in den Anlagen 4 und 5 des Schallgutachtens dargestellt.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass an den Parzellen 1, 10 und 12 Uberschreitungen der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV an einigen Fassaden nicht ausgeschlossen werden kénnen.
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An den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wird eine grundriss-
orientierte Planung (Verzicht von schitzenswerten Wohnraumen an den larmbeaufschlagten Fassaden)
empfohlen.

Sollte aus planerischen Griinden eine grundrissorientierte Planung nicht mdglich sein, ist alternativ auf
den Verbau von Schallschutzfenstern mit einer schallgeddammten Wohnraumliftung zurtickzugreifen oder
es ist sicherzustellen, dass (z. B. Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer) durch Fenster
an einer ruhigen Fassade bellftet werden kénnen.

Im Tagzeitraum sind den Berechnungen zu Folge, an allen Ostfassaden ausreichend geschitzte AulR3en-
wohnbereiche vorhanden.

Aktiver Schallschutz:

Auf Grund der beengten Verhéltnisse kann entlang der StraRe kein aktiver Larmschutz in Form einer
Larmschutzwand oder Larmschutzwall errichtet werden. Aul3erdem wirden diese Anlagen die Funktion
der angewandten Sichtdreiecke stéren. Zudem wirde die Errichtung eine Larmschutzanlage das Ortsbild
beeintrachtigen.

2.10. Altlasten

Altlasten sind der Gemeinde in diesem Bereich nicht bekannt.

2.11. Klimaschutz:

Mit Inkrafttreten der Klimaschutznovelle missen Bauleitplane Aussagen zum Klimaschutz treffen. Dieses
Ziel wurde auch in 8 1, Abs. 5 des Baugesetzbuches integriert. Die Planungsflache liegt erkennbar in
keiner Frischluftschneise.

Die Erweiterungsflachen lassen keine erheblichen, nach aussen wirkenden Klimaeinflisse erwarten. Die
bereits bestehenden Einflisse auf das Klima aus dem bereits bebauten Wohngebiet werden in Bezug auf
das Kleinklima leicht verstarkt.
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3. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umweltaus-
wirkungen

3.1. Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter sowie auf deren Wirkungsgeflige

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Einstufungen
unterschieden:

. geringe,
. mittlere und
. hohe Erheblichkeit.

3.1.1. Schutzgut Boden

Beschreibung:

Unter den langzeitig landwirtschaftlich genutzten Grinlandflachen sowie auch den Gelanderanken mit
Heckenstrukturen bzw. Gras-/Krautflur sind vermutlich Braunerde aus Schluff und Schluffton (Losslehm)
anzutreffen (vgl. Bodenubersichtskarte). Diese Bodentypen sind insbesondere durch die intensive Grin-
landnutzung Uberdingt und damit in ihrer Pufferfunktion vorbelastet. Die Wasserrickhaltefahigkeit ist
hoch und der Nitrat- und Schwermetallriickhalt als mittel einzustufen. Es handelt sich um anthropogen
Uberpréagte Flachen, die unter Dauerbewuchs stehen.

Auswirkungen:

Baubedingt werden die Flachen im Uberbaubaren Bereich verandert, der Oberboden wird hier grof3flachig
abgetragen und andernorts wieder aufgetragen. Auch im Bereich des stdlichen Gelanderanken werden
die gewachsenen Strukturen gerodet sowie der hier anstehende Boden abgetragen.

Durch die Baumaflinahmen werden Erdbewegungen unvermeidbar, wodurch die Bodenstruktur gréf3ten-
teils dauerhaft verandert wird.

Nach erfolgter Modellierung wird der Oberboden weitgehend wieder angedeckt. Somit wird zu mindes-
tens teilweise der Eingriff minimiert. Zu einem Grof3teil werden die Flachen versiegelt.

Ergebnis:

Es wird eine mittlere Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden festgestellt. Gemal} dem Leitfaden sind
diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild einzustufen. Die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzes gem. § 12 BBodSchV sind zu
beachten, eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion ist zu gewahrleisten.

3.1.2. Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. AuRerdem liegt das Planungsgebiet au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgefahrdeten oder sog. ,wassersensiblen Bereichen®. Es kann angenom-
men werden, dass Festgesteins-Grundwassergeringleiter, ohne nennenswerte Gebirgsdurchlassigkeiten
vorliegen. In anzunehmenden Stérungszonen sind Kluft-Grundwasserleiter mit lokaler Grundwasserfuh-
rung maoglich.
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Auswirkungen:

Durch die weitere Bodenversiegelung wird das bestehende Ruckhaltevolumen des belebten Bodens
vermindert und die Grundwasserneubildung beeintrachtigt.

Ergebnis:

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind als gering einzustufen.

3.1.3. Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:

Das Planungsgebiet gehort zum Klimabezirk des Bayerischen Waldes. Dieser ist gekennzeichnet durch
massig warme Sommer und Kalte Winter. Die Witterung ist Uberwiegend feucht und kuhl. Die Uberplante
Flache stellt Uberwiegend eine Bergkuppe dar, die sich in Ost-Westrichtung erstreckt. Frischluftstrome
aus den weiter westlich und héher liegenden Waldflachen des Pfahlriegels beeinflussen das Plangebiet

voraussichtlich nicht, bzw. nur geringfiigig, da sie bergseitig durch héher liegende Gebaude unterbrochen
werden.

Auswirkungen:

Von der Bebauung sind voraussichtlich keine klimatisch relevanten Emissionen ausgehend.

Ergebnis:

Es ist insgesamt von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima auszugehen.

3.1.4. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Die beplante Flache liegt nordostlich der Gemeinde Patersdorf im Landkreis Regen. Gepragt wird der
Vorhabensbereich durch Heckenziige, die entlang der Flurgrenzen von Osten nach Westen zwischen
den intensiv genutzten Wiesenflachen auf Béschungen oder Ranken stocken und im Osten an Wald an-
schlieBen. Darlber hinaus finden sich weitere Ranken im Vorhabensbereich ohne Gehdlzbestande je-
doch mit Gras-/Krautflur bestanden. Im Siiden grenzt Bebauung und im Westen die KreuzhdhstralRe un-
mittelbar an den Vorhabensbereich an. Im Nordosten schlie3t Fichtenforst unmittelbar an, der nach Su-
den in einen Laubwald mit Heckenauslaufern Ubergeht. Nach Norden erstrecken sich Grinlandflachen
mit abgrenzenden Heckenstrukturen.

Im Eingriffsbereich liegen keine Nachweise aus der Artenschutzkartierung vor. Im unmittelbar angren-
zenden Umfeld (ca. 300m) sind folgende Nachweise bekannt (s.a Erlauterungsbericht artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag). Zudem sind Teile der Gehdlzranken als amtliche Biotop mit der Nr. 6943-0092-006
und -007 erfasst.
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Tabelle 11 Artenschutzkartierung im angrenzenden Umfeld (300 m Radius) gemaR artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag Biro Team Umwelt und Landschaft vom 27.03.2023

ID deutscher Name wissenschaftlicher | RLB | RLD | Fundort aktuellstes
Name Datum
Punkt-Nachweise
6943 | Gewdhnliche Lychnis viscaria 3 v S-Exponierte 1991
0254 | Pechnelke Felsbdschung an
B85/11 Bei km
75.25 Patersdorf-
Regen
6943 | Fischotter Lutra lutra 3 3 Briicke 2013
0525
6943 | Gattung Plecotus Patersdorf, 2021
0544 GrofRes Mausohr Myotis myotis - - FF:Ifarr_kuche st. 2018
artin
6943 | Nordfledermaus Eptesicus nilssonii | 3 3 Patersdorf 2008
0564 Strafenlaterne
6943 | Bartfledermiuse Myotis Masselsried bei 2005
0585 | (unbestimmt) mystacinus/brandtii Patersdorf
6943 | Zwergfledermaus | Pipistrellus - - Patersdorf, 2008
0620 pipistrellus Pointweg
6943 | Zwergfledermaus | Pipistrellus - - Patersdorf, 2011
0628 pipistrellus Fledermauskasten
6943 | Bartfledermiuse Myotis - - Patersdorf auf der | 2016
0681 | (unbestimmt) mystacinus/brandtii B85 unter der
MNordfledermaus Eptesicus nilssonii | 3 3 Briicke 2016
Wasserfledermaus | Myotis daubentonii | - - 2016
Zwergfledermaus | Pipistrellus - - 2016
pipistrellus
Gewdsser-Nachweise
6943 | Wasseramsel Cinclus cinclus - - Teisnach siidlich 1990
0023 und &stlich
Teisnach

Fett gedruckt sind artenschutzrechtlich relevante Arten (=Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und

europdische Vogelarien nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie).

Auswirkungen:

Infolge der zusatzlichen Uberbauung kommt es zur Inanspruchnahme von Flachen, die derzeit intensiv
landwirtschaftlich (Grinland) genutzt werden und-TFeile-stellen-sich-als-Gehélzflache-dar- sowie Hekcen-
zuge auf Boschungen/Ranken sowie Ranken mit Gras-/Krautflur. Die intensiv landwirtschaftlich genutzte
Wiese haben eine geringe Qualitat als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Die Gehélzbereiche Ranken
mit Heckenstrukturen und Gras- und Krautflur, vor allem die amtlich kartierten Biotope, weisen eine hohe
Qualitat als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere auf.

Die in der Mitte bestehenden Rankenflache muss fir die Wohnbebauung weichen.

Durch die Planung wird in diese beiden Lebensbereiche eingegriffen bzw. werden diese Flachen zerstort.
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Folgende Auswirkungen kdnnen sich als Folge des Vorhabens fur die relevanten Arten ergeben (s.a,
Erlauterungstext des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages)

Baubedingte Auswirkungen:

Vorubergehende Flacheninanspruchnahme fur Baufeldbereiche
Emissionen durch Baubetrieb

Optische Reize und Erschitterungen /Vibrationen durch den Baubetrieb
Erhdhung des Totungsrisikos durch Baustellenfahrzeuge

Anlagenbedingte Auswirkungen:

° Dauerhafte Flacheninanspruchnahme durch die geplante Bebauung
° Barrierewirkung / Zerschneidung von Lebensraumen

Betriebsbedingte Auswirkungen:

° Storwirkungen auf angrenzende Flachen durch Belichtungseffekte sowie Larm durch die Ge-
baude, AulRenbeleuchtung, Anwesenheit von Menschen

Ergebnis:

Das Biro Team Umwelt und Landschaft — Landschaftsplanung + Biologie GbR aus Deggendorf wurde
mit der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung beauftragt. Der Erlauterungstext vom
27.03.2023 kommt dabei zu folgendem Ergebnis.

Vom geplanten Vorhaben kdnnen sich aufgrund Lage und Art des Vorhabens und unter Berlicksichtigung
der umgebenden Habitatausstattung Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte Arten ergeben. Die
Bewertung erfolgt anhand einer worst-case-Betrachtung.

Nach naherer Analyse sind (ohne Vermeidungsmaf3nahmen) Auswirkungen auf die Artengruppe der Fle-
dermause, Reptilien und Végel sowie der Haselmaus mdaglich.

Durch eingriffsminimierende MalRnahmen sowie vorgezogene Maflnahmen werden potenzielle Beein-
trachtigungen flr die Arten und Artengruppen so weit minimiert, dass die 6kologische Funktion, der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
gewahrt wird. Auch mdogliche Stérwirkungen fiihren unter Berticksichtigung der vorgesehenen Vermei-
dungs- und Kompensationsmallnahmen nicht zu Verschlechterungen des Erhaltungszustands lokaler
Populationen dieser Artengruppen.

Gemal Leitfaden wird das Gebiet zum Teil mit geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und Land-
schaftsbild (Intensivgriinland) und zum anderen als Gebiet mit hoher Bedeutung fiir den Naturhaus und
Landschaftshild (Gehdlzhecke, Ranken, amtlich kartierte Biotope) erfasst.
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3.1.5. Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Das Planungsgebiet befindet sich an einem norddstlich geneigten Hang (Kuppenlage) und stellt sich als
intensiv genutzte Grinlandstreifen mit dazwischenliegenden Gelanderanken dar. Teile dieser Rankenfla-
chen sind als Biotope kartiert und teilweise mit Baumen und Hecken bewachsen bzw. stellen sich als
Gras- und Krautflur dar.

Auswirkungen:

Die im Westen vorhanden, deutlich héher liegenden Bebauungen (Schule, Bauhof, etc.) lassen die kiinf-
tige Wohnbebauung untergeordnet erscheinen. Die kiinftige Bebauung ordnet sich deshalb dem deutlich
geneigten Gelédnde unauffallig ein und wird aus Richtung Osten landschaftsbildbezogen nicht wahrge-
nommen. Wéahrend der Bauphase ist mit optischen Stérungen durch den Baubetrieb z. B. Kran zu rech-
nen, diese Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aber zeitlich beschréankt.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild lassen sich nicht komplett vermeiden, aber durch die getroffe-

nen stadtebaulichen und grinordnerischen Festsetzungen (z. B. maximale Wandhohe, innere Durchgri-
nung sowie die interne Ausgleichsflache sowie artenschutzrechtliche Malinahmen) minimieren.

Ergebnis:

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild werden als mittel eingestuft.

3.1.6. Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung:

Kartierte Wander- und Erholungswege sind im Planungsgebiet nicht bekannt. In Bezug auf die bestehen-
de Bebauung hat das Plangebiet keine erkennbare Erholungsfunktion fiir den Ort und seine Umgebung.
Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist befristet mit optischen Stérungen durch den Baubetrieb gegeben. Die neue
Bebauung schlief3t unmittelbar an bestehende Bebauung an so dass die ausgehenden dauerhaften Ver-
anderungen keine wesentliche Steigerung oder Anderung zu den bereits bestehenden Stérungen im Sin-
ne der Erholung darstellen

Die bestehenden Gehdlze am noérdlichen Rand kénnen erhalten bleiben und werden durch weitere Pflan-
zungen aufgewertet

Ergebnis:

Es sind im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Erholung) Umweltauswirkungen in geringem Umfang zu
erwarten.
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3.1.7. Schutzgut Mensch (L&rm)

Beschreibung:

Im Westen grenzt das geplante Baugebiet an die StaatsstraRe St 2136 an. Ebenfalls im Westen liegt der
Schulsportplatz der Grundschule sowie etwas ndrdlicher das Sportgelande des Sportvereins.

Auswirkungen:

Aufgrund der Lage an der Strafle St 2136 und der Néhe zu den Sportanlagen der Grundschule und des
Sportvereins befindet sich das Vorhaben in einer schalltechnisch exponierten Lage. Aus diesem Grund ist
es erforderlich, die zu erwartenden Immissionen aus Sportanlagen- und Verkehrslarm, an den Fassaden
der geplanten Wohnhéauser zu prognostizieren und anhand der 16 BiImSchV, 18. BImSchV und der DIN
18005 zu beurteilen.

Ergebnis:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch das Ingenieurbiro ,IFB Eigenschenk
GmbH* ein schalltechnisches Gutachten mit der Auftragsnr. 3230022 mit Datum vom 13.03.2023 erstellt,
dieser wird Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen durchgefihrt, die im
Geltungsbereich der Planung durch den StraRenverkehr als auch durch den Sportanlagenlarm hervorge-
rufen werden.

Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit dem Beiblatt 1 zum Teil 1 der DIN 18005 fir ein all-
gemeines Wohngebiet (WA) genannten Orientierungswerten und den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchV und der 18. BImSchV verglichen, um zu Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der vorge-
sehen Nutzung zugefihrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes zu verletzen. Die
Berechnungsergebnisse sind in den Anlagen 4 und 5 des Schallgutachtens dargestellt.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass an den Parzellen 1, 10 und 12 Uberschreitungen der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV an einigen Fassaden nicht ausgeschlossen werden kénnen.

An den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wird eine grundriss-
orientierte Planung (Verzicht von schitzenswerten Wohnrdumen an den larmbeaufschlagten Fassaden)
empfohlen.
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Sollte aus planerischen Griinden eine grundrissorientierte Planung nicht moglich sein, ist alternativ auf
den Verbau von Schallschutzfenstern mit einer schallgeddmmten Wohnraumliftung zurtickzugreifen oder
es ist sicherzustellen, dass (z. B. Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer) durch Fenster
an einer ruhigen Fassade bellftet werden kénnen.

Im Tagzeitraum sind den Berechnungen zu Folge, an allen Ostfassaden ausreichend geschitzte Aul3en-
wohnbereiche vorhanden.

Aktiver Schallschutz:

Auf Grund der beengten Verhéltnisse kann entlang der Strale kein aktiver Larmschutz in Form einer
Larmschutzwand oder Larmschutzwall errichtet werden. Aul3erdem wirden diese Anlagen die Funktion
der angewandten Sichtdreiecke storen. Zudem wiurde die Errichtung eine Larmschutzanlage das Ortsbild
beeintrachtigen.

Auf das Schutzgut Mensch (Erholung, Immissionen, Larm) sind deshalb nur geringe Auswirkungen

ZU erwarten.

3.1.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Beschreibung:

Denkmaler sind im Umgriff der Planungsflachen nicht vorhanden. Sachgdter sind nicht betroffen.

Auswirkungen / Ergebnis:

Es sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter feststellbar.

3.1.9. Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern bewegen sich in einem normalen, ubli-
cherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den einzelnen Schutzgutern
mitberiicksichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwar-
ten.
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3.1.10. Zusammenfassende Bewertung der Schutzguter

Schutzgut Einstufung des Bestands

Boden Mittlere Bedeutung

Wasser Geringe Bedeutung

Klima/Luft Geringe Bedeutung

Arten und Lebensrdume Geringe Bedeutung (Griinland) Hohe Bedeutung (Ranken, Biotope)

Landschaft Mittlere Bedeutung

Mensch * Geringe Bedeutung

Kultur- und Sachguter * Keine Bedeutung

Gesamtbewertung: Gebiet geringer und hoher Bedeutung fur Naturhaushalt, Landschaftsbild und die Schutzguter

* die Schutzgiuter Mensch sowie Kultur- und Sachguter haben gemaR dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” keine Auswirkung auf die Einstufung hinsichtlich der Eingriffs-/Ausgleichsregelung

3.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
3.2.1.Bei Durchfliihrung der Planung

Der Bau von ErschlieRungseinrichtungen bzw. deren Erweiterungen wie Kanal, Wasser, Stral3en etc. und
die Errichtung von Gebauden bringt voribergehend Larm- und Abgasemissionen der entsprechenden
Baumaschinen mit sich. Teile der Grundstlicke werden zukinftig Uberbaut und somit versiegelt, andere
Teile, welche derzeit zum Teil intensiv genutzt werden, werden durch PflanzmaRnahmen 6kologisch auf-
gewertet und kdnnen sich als neuer Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entwickeln.

Verbleibende Beeintrachtigungen werden sowohl mit vorgezogenen Ausgleichsmaf3nahmen (CEF-
Maflinahmen) sowie mit Ausgleichsmaflinahmen innerhalb des Gebietes kompensiert. Durch die Umset-
zung erfolgt eine stadtebaulich sinnvolle Weiterentwicklung und Sicherung der Wohnbebauung in Paters-
dorf, wodurch dem anhaltenden demographischen Wandel weiterhin entgegengewirkt werden kann.

3.2.2.Bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der vorliegenden Planung wirden, die noch nicht bebauten Flachen weiter land-
wirtschaftlich bzw. gértreriseh weiterhin als Ranken/Bdschungen mit Heckenstrukturen sowie Gras-
/Krautflur genutzt werden kdnnen. Bei einer Beibehaltung der aktuellen intensiven Nutzung bliebe der
ungunstige Stoffeintrag in den Boden, in die angrenzenden Flachen und ins Grundwasser bestehen.
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3.3. Geplante

Massnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen

Auswirkungen

3.3.1. Vermeidung und Verringerung

Schutzgut Arten

o Erhalt von bestehenden Gehdlzen, Einzelbdumen etc.
° Festsetzung privater griinordnerischer MalRnahmen zur Grundstiicksdurchgrinung
° Sicherung erhaltenswerter Baume und Straucher im Bereich von Baustellen (DIN 18920)
° Bindelung von Versorgungsleitungen und Wegen
o Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile
° Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von Wechselbezie-
hungen
o Vermeidungs- und CEF-MalRRnahmen It. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
o V1 Flederméause, Haselmaus, Vdgel: Erhalt Gehdlze
o V2 Flederméause: Vorgaben Beleuchtung
o V 3 Flederméuse, Haselmaus, Vogel: Keine Beleuchtung von Gehdlzen
o V 4: Flederméause: Keine Nachtarbeiten
o V5 Haselmaus: Vorgaben Gehélzfallung
o V6 Haselmaus, Reptilien: kein Eingriff innerhalb des festgelegten Bereiches
o V7 Reptilien: Vergramung
o V 8 Reptilien: Aufbau Reptilienzaun
o V9 Reptilien: Umsiedlung
o V10 Vogel: Gehdlzruckschnitt
o V11 Vogel: Vorgaben Glasflachen
o HM-CEFL1: Aufwertung der verbleibenden Heckenstrukturen durch Neupflanzungen
o CEF1 Reptilien: Anlage von Reptilienhabitaten

1

Leitfaden (ergénzte Fassung) "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung

und Umweltfragen.2.Auf.lage 2003.
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Schutzgut Wasser

° Versickerung bzw. Rickhaltung des Niederschlagswassers in einem naturnah zu gestaltenden
Regenrickhaltebecken

° Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung von versickerungsfahi-
gen Belagen bzw. keiner zulassigen Versiegelung von privaten ErschlieBungsflachen mit As-
phalt

° Schichtgerechte Lagerung und ggfs. Wiedereinbau des Bodens

° Schutz vor Erosion / Bodenverdichtung

Schutzgut Boden

o Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, GRZ von max. 0,3

Schutzgut Mensch:

° Festsetzung von SchallschutzmalZnahmen: fur die Parzellen 1, 10 und 12 (festgesetzte
Schalldammmalfe) sowie grundrissorientierte Planung fur die Parzellen 1, 9, 10, 11, 12, 13
und 14

Grinordnerische MalRnhahmen:

° Naturnahe Gestaltung der Freiflachen
o Durchgriinung mit Einzelbdumen und Gehdlzgruppen
° Ausweisung einer Ausgleichsflache direkt im Anschluss an das Baugebiet im Norden

3.4. Eingriffsregelung / Ausgleich

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fir Bauleitplane und Satzungen eine Entscheidung Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB vor, wenn auf Grund dieser Ver-
fahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemaf dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayeri-
schen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, in seiner erganzten Fassung vom
Januar 2003.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu erwartenden
Eingriffen, das Uber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu Flachen oder Mal3hahmen
fur verbleibenden Ausgleichsbedarf fuhrt und der vereinfachten Vorgehensweise bei (einfachen) Pla-
nungsfallen, bei denen auch das mehrschrittige Regelverfahren zum gleichen Ergebnis filhren wiirde.

Voraussetzung fiir das Vereinfachte Verfahren ware die Planung von Wohnbauflachen, die durchgangige
Bejahung einer vorgegebenen Checkliste.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen* nicht angewandt werden, da die Checkliste
nicht vollstdndig bejaht werden kann. Damit ist nach dem sog. Regelverfahren mit folgenden vier Schrit-
ten vorzugehen:
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Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich an einem norddéstlich geneigten Hang und stellt sich als intensiv ge-
nutzte Grinlandstreifen (Gebiet geringer Bedeutung; ca. 23.907 m2) mit dazwischenliegenden Gelande-
ranken dar. Teile dieser Rankenflachen sind als Biotope kartiert und teilweise mit Baumen und Hecken
bewachsen (Gebiet hoher Bedeutung).

Der Geltungsbereich (ca. 29.954 m2) wird aufgrund der Schutzgutbeschreibung und -bewertung fir den

Bereich des Grinlands als Gebiet geringer Bedeutung (Kategorie I) und fur den Bereich der Biotopfla-
chen als Gebiet hoher Bedeutung (Kategorie Ill) fir Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft.

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ist das Planungsgebiet folgendermal3en zuzu-
ordnen:

Allgemeines Wohngebiet max. 0,3

->Typ B - Flachen mit niedrigem bis mittleren Versiegelungs- und Nutzungsgrad

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Durch die Uberlagerung der Bestands-Kategorie | und Kategorie Il mit Typ B ergibt sich Feld Bl bzw. Bl
der ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren“ und somit ein Ausgleichsfaktor zwischen 0,2 und
0,5 bzw. 1,0 und 3,0. Die Ausgleichsflache (6.047 m2) wird nicht als Eingriff gerechnet.

Der fur die vorliegende Planung erforderliche, baurechtliche Kompensationsbedarf ergibt sich folgender-
malfien:

Bestandstyp = Bemessungsflache Faktor Erforderliche Kompensationsflache
Bl 23.907 m2 0,5 11.953,50 m?

Blll (Ausgleich Biotope) 3.495 m? 2,0 6.990,00 m2

Gesamter Kompensationsbedarf 18.943,50 mz

Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller AusgleichsmaRnahmen

Die bau- und naturschutzrechtliche Kompensation wird im Rahmen des Bebauungs- mit Griinordnungs-
plan auf einer internen Ausgleichsflache erfolgen.

Fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich insbesondere in Hinsicht auf eventuell vorkommende Zau-
neidechsen, in den zu entfernenden Rankenflachen erfolgt die Kompensation im Anschluss an das zu
erhaltende Biotop mit der Nummer 6943-0092-007.

Die interne Ausgleichsflache weist eine tatsachliche Flache von 6.047 m? inklusive Biotops auf, durch die
Aufwertung der Flache von Intensivgrinland zu Zauneidechsenhabitaten und dem Erhalt des bestehen-
den Biotopes ist ein Anerkennungsfaktor von 3,0 anzusetzen.
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Ohne der Biotopflache umfasst die festgesetzte Ausgleichsflache 4.950 m?, auf welche der genannte
Faktor 3,0 angerechnet wird und somit 18.067,50 m2 kompensiert werden.

Auf der anzuerkennenden internen Ausgleichsflache mit 18.067,50 m2 und der bestehenden Biotopflache
mit 900 m?, welche durch die Erweiterung eine Aufwertung erfahrt, kénnen intern Flache von 18.967,50
mz2 kompensiert werden.

Durch die zahlreichen zusatzlichen notwendigen MalRnahmen (Anlage Totholzhaufen, Gesteinshaufen,
Gehdlzanpflanzung) auf der Ausgleichsflache und dem damit einhergehenden zuséatzlichem Pflegeauf-
wand kénnen die rechnerisch fehlenden m2 kompensiert werden. Der Eingriff ist somit vollstandig ausge-
glichen.

Gestaltungsvorgaben Regenriickhaltebecken:

Bei der Planung von Regenriickhaltebecken werden folgende grundsétzliche Grundsétze fir eine natur-
nahe Gestaltung empfohlen:

e Zufahrten zum Becken nur wasserdurchlassigen Fahrbahnbeldgen herstellen,

e Flache Ufer mit Boschungsneigungen 1:3 bis 1:10 herstellen, um den Zugang von Tieren zum
Gewasser zu ermdglichen,

e Strukturreiche und geschwungene Uferlinien mit Buchten und mit sonnigen und halbschattigen
Uferabschnitten durch Bepflanzung herstellen,

e Bdschungen mit standortangepassten Saatmischungen regionaler Herkunft ansaen,

e Uferbereiche sollen nicht mit Oberboden angedeckt werden,

e Bei Berdumung der Becken Rucksicht auf mdgliche vorkommende Amphibienarten nehmen;
Ausfuhrungszeiten fiir die Unterhaltungsmassnahmen im Zeitraum Ende September bis Mitte

November einplanen,

e Raummaterial 1 — 2 Tage vor der Abfuhr in unsensiblen Bereichen am Uferrand lagern und dann
ordnungsgemass verwerten.
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Ubersichtslageplan Ausgleich o. M.
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3.5. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Der ausgewahlte Standort weist im Vergleich zu anderen neuen Standorten innerhalb der Gemeinde
folgende gunstige Standortfaktoren auf:

e siedlungsstrukturelle Anbindung an bestehendes Wohngebiet

e teilweise 6kologisch unsensible, landwirtschaftlich Ausgangsflache

e bestehende Gehdlzstrukturen werden, wo maoglich, zum Erhalt festgesetzt

e erschlielBungstechnisch optimales Grundstiick im Hinblick auf Strafienanbindung (St. 2136) sowie
Ver- und Entsorgung

e Flache im Eigentum der Gemeinde

Die Flora und Fauna werden durch die Beseitigung der Ranken sowie von Teilen des amtlich kartierten
Biotopes grundsatzlich beeintrachtigt. Allerdings kdonnen diese Eingriffe mittels Vermeidungs-, CEF-
Maflnahmen sowie Ausgleichsmal3Bhahmen im direkten Umfeld ausgeglichen werden. Zudem werden
durch die festgesetzten stadtebaulichen und griinordnerischen Mal3hahmen die Eingriffe weiter minimiert
werden. Am gewahlten Standort sind zudem keinerlei erheblichen Beeintrachtigungen von weiteren
Schutzgitern oder sonstigen 6ffentlichen Belangen zu beflrchten.

Alternativ wéare die Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung sowie der Heckenstrukturen und be-
wachsenen Boschungen und Ranken anzufuhren, da sich eine Nutzung zum Beispiel als Gewerbegebiet
0. &. aufgrund der angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung nicht eignet.

Alternative Planungsmdglichkeiten fir eine Erweiterungsflache besteht nicht, da keine Flachen fur eine
Wohngebietsausweisung zur Verfligung stehen. Bei der Betrachtung des gesamten Gemeindegebietes
wird ersichtlich, dass aufRerhalb des Hauptortes und auch innerhalb des Hauptortes keine ausgewiese-
nen Flachen existieren, die sich fiir eine Wohnbebauung eignen. Deshalb beschrankt sich die Untersu-
chung nach méglichen freien Wohnbauflachen auf den Hauptort. Zur anstehenden Baulandausweisungen
fur Wohnbauflachen wurden deshalb die mdglichen Erweiterungsflachen nur im Ort und den Ortsrandern
von Patersdorf untersucht. Nach Berlcksichtigung aller relevanten Daten stellt sich die Erweiterungsfla-
che Marteracker am geeignetsten dar.

Die genauere Analyse der alternativen Planungsmdglichkeiten kann dem Kapitel Bedarfsermittlung der
Begrindung entnommen werden.

4.  Zusatzliche Angaben

4.1. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgen verbal argumentativ. Fir die Beurteilung der Ein-
griffsregelung wurde der Leitfaden zur Eingriffsregelung auf Ebene der Flachennutzungs- und Land-

schaftsplanung herangezogen.

Als Datengrundlage wurden der rechtskraftige Flachennutzungsplan, sowie verschiedene Fachinformati-
onen herangezogen.

4.2. Massnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung der Umsetzung und Wirkung der festgesetzten baulichen und griinordnerischen Vor-
gaben aus dem BBPL obliegt der Gemeinde und ist durch ein Monitoring festzustellen. Die Pflanzmass-
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nahmen sind 5 Jahre nach ihrer Fertigstellung nochmals auf Vollstandigkeit und nachhaltiger Wirkung auf
das Landschaftsbild zu prifen und zu dokumentieren. Notwendige Nachbesserungen sind anzuordnen.

Neben der Uberwachung der frist- und sachgerechten Durchfiihrung der Vermeidungsmafnahmen und
der Pflanzmafinahmen ist auch die frist- und sachgerechte Durchfiihrung der festgesetzten Ausgleichs-
maflnahmen einschliellich der erforderlichen UnterhaltungsmaRnahmen zu tberwachen. Hierzu ist ein
Kurzbericht (§ 17 Abs. 7 BNatSchG) nach Herstellung und 5 Jahre danach bei der unteren Naturschutz-
behdérde vorzulegen.

4.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Es werden ca. 20.979 m2? neue Wohnbauflache ausgewiesen. Mit den max. méglichen Bebauungen (GRZ
0,3) und zusammen mit den befestigten Strassen und Wegen werden max. ca. 8.530 m2 versiegelt. Ins-
gesamt sind die Auswirkungen auf den Naturhaushalt gering und kénnen durch die Vermeidungs- und
Verringerungsmassnahmen sowie der CEF-MaflRnahmen und der Ausgleichsmaflnahmen ausreichend
ausgeglichen werden.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die verschieden Schutzgu-
ter zusammen.

Schutzgut Einstufung des Bestands
Boden Mittlere Bedeutung

Wasser Geringe Bedeutung

Klima/Luft Geringe Bedeutung

Arten und Lebensraume Geringe Bedeutung (Grinland)

Hohe Bedeutung (Ranken, Biotope)

Landschaft Mittlere Bedeutung

Mensch Geringe Bedeutung

Kultur- und Sachguter Keine Bedeutung

Gesamtbewertung Gebiet geringer und hoher Bedeutung fur Natur-

haushalt, Landschaftsbild und die Schutzguter

aufgestellt: Allersdorf, 13.07.2023
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